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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVQJ
Broj: 06-332/20-994/3

Budva, 21.12.2020. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rje3avajuéi po zahtjievu CAREVIC MARKA iz
Budve na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, br.
64/17, 44118, 63/18, 11119 i 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 (“Stuzbeni list CG" br. 70/17) i DUP ROZINO |l
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.11/09), evidentiranog u elektronskom Centrainom registru planske
dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta (postojeci objekat se uklanja)

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 2

Urbanisticka parcela broj: 29 koju &ini
Katastarska parcela br. 1421/4 KO Budva

U tabelamom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u
sastav urbanistickih parcela. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku
parcelu utvrdiCe se kroz izradu Elaborat parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje
ovlastena geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 1905 za KO Budva, od 10.12.2020.godine, na katastarskoj parceli 1421/4
upisano je dvoriste povr3ine 43m2 i porodiéna stambena zgrada 88m2. Na kat.parceli postoje tereti i
ogranicenja — hipoteka i pravo zaloga, a kao viasnik upisan je podnosilac zahtjeva,

Postojeci objekat se uklanja

Vlasnik objekta moZe shodno €lanu 113, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, podnijeti
prijavu Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji, za uklanjanje postojeceg objekta, a na osnovu uradenog
Revidovanog Elaborata uklanjanja objekta i dokaz o vlasnistvu nad objektom (list nepokretnosti).

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

S82 - stanovanje srednje gustine u zoni rekonstrukcije i obnove (objekti veée visine)

Uvidom u grafiki prilog DUP-a (karta namjena povrsina) konstatovano je da je predmetna urbanisticka
parcela u zoni sa namjenom stanovanije srednje gustine u zoni rekonstrukcije i obnove.

Prema nacinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti rezidencijalni, gradske vile,

jednoporodiéni, viSeporodicni i viSestambeni objekti:
+ Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje
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gustine sa jednom funkcionalnom stambenom jedinicom.

* Pod gradskom vilom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa

najvise 4 funkcionalne stambene jedinice.

+ Pod jednoporodiénim objektom, smatra se objekat sa najvise 3 stambene jedinice, pri Cemu

se | turistiGki apartman smatra stambenom jedinicom.

» Pod viSeporodiénim objektom, smatra se objekat s najmanje 4, a najviSe 6 funkcionalnih |
jedinica, pri éemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. |
+ Pod visestambenim objektom, smatra se zgrada s najmanje 7 funkcionalnih jedinica, pri

¢emu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. (tekstualni dio DUP-a, strana 42,43)

Stanovanje srednje gustine predstaviia tip stanovanja sa jednoporodiénim, viSeporedinim i
visestambenim objektima, pri ¢emu se i turisticki apariman smatra stambenom jedinicom. (tekstualni
dio DUP-a, Poglavlje 5.7. strana 53)

| Na urbanistickim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoliena je izgradnja bazena, sporiskih terena,
fontana, pomoénih zgrada, garaza i privrednih zgrada uz stambene objekte koje ne ugroZavaju Zivotnu
sredinu. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.5. strana 48)

U objektima namjenjenim stanovanju dozvoliena je izgradnja prostora namjenjenih djelatnostima u
prizemlju objekta ili u dijelu objekia. Djelatnosti koje se mogu graditi su one koje ne ugrozavaju Zivotnu
sredinu i ne remete komfor stanovanja susjeda. To su: trgovina, poslovanje, usluzne djelatnosti,
izvjesni zanati, zdravstvene ordinacije, advokatske kancelarije, zabavidta i sl., a prema propisima za
izgradnju svake od ovih djelatnosti. (tekstualni dio DUP-a, strana 34)

Turizam

Planom nisu izdvojene povrine za pretezno turisticku namjenu, ve¢ turizam kao komplementarna
dielatnost koegzistira sa sadrZajima stanovanja, komercijalnim i poslovnim djelatnostima u okviru
povrSina pretezno namjenjenih stanovanju i povrsina mje$ovite namjene.

Turisticki kapaciteti u okviru druge preteZzne namjene podrazumjevaju objekte u kojima se turistima
pruza usluga smjestaja sa ishranom. (testualni dio DUP-a, poglavlie 5.11. Uslovi za izgradnju turistickih
kapaciteta u okviru druge pretzne namjene, str.65)

Turisticki apartmani

Stanovanje srednje gustine predstavija tip stanovanja sa jednoporodiénim, videporodiénim i
viSestambenim objektima, pri éemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlie 5.7. strana 53)

U povrSinama za stancvanje mogu se dozvolifi, i:

- prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji nain ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika podrucja, poslovne i kancelarijske djelatnosti koje se
osim u prizemljima objekata mogu obavljati i u stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za
smjestaj turista (gradski hotel, mali hotel),

- objekti za upravu, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze
pofrebama stanovnika podrugja. (tekstualni dic DUP-a, Poglavije 5.1.1. strana 39)

Za objekte turisticke namjene u ckviru druge preteZne namjene vaze uslovi za preteznu namjenu, osim
uslova za rjeSavanje mirujuéeg saobracaja i ogradivanje, gdje se primjenjuju uslovi iz tacaka 5.11.4. i
!
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5.11.5. Urbanisticki normativi | standardi za izgradnju turistickih kapaciteta propisani su "Pravilnikom o
klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata” ("SI. list RCG", br. 23/2005).
(testualni dio DUP-a, poglavije 5.11. Uslovi za izgradnju turistickih kapaciteta u okviru druge pretzne
namjene, str.66)

Trenutno je na snazi Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list CG” br. 36/18) prema kome su definisane vrste i sadrzaj
ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge smijestaja 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-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni
list CG” br. 36/18) nije predvidena turisticka 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 upravija jedan upravijac.”

U ¢lanu 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 i kupatila i namjenjen je smjestaju turista na
odredeno vrijeme. Apartmanski blok se sastofi od 5 i viSe turistiékih apartmana u okviru istog
gradevinskog objekta.

U €lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
{"Sluzbeni list CG" br. 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteljska
djelatnost pruzanja usluga sjestaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pica i napitaka i druge usluge
uobicajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska Celina, odnosno dio gradevinskog
objekta sa zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim | vertikalnim komunikacijama. Hotel
moze da se sastoji iz viSe gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima
recepciju sa holom, smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih
ugostitefjskih objekata, shodno ¢lanu 16 pravilnika, predstavljaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja
moze da bude spojena sa glavnim objektom, u kojoj se pruZaju usluge smjeStaja, dok se usluge
pripremanja | usluZivanja hrane, pita [ napitaka pruzaju u glavnom objektu.Depadans je lociran u
neposrednoj blizini hotela, motela i pansiona,Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov,
paviljon i vila.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o na€inu izrade i sadrzZini tehniCke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG” broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskem dokumentu,
kako bi se tadno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o nainu izrade i sadrZini tehnitke dokumentacije za gradenje objekta je
predvideno da se za objekte infrastrukturee, 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. 32111, 40/11,
43/15, 3717 i 17118) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica

3
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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 pecatom i potpisom
ovlascenog lica.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dic DUP-a, strana 47)

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

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

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafitkom prilogu plana i definisane u tekstualnom dijelu plana — poglavlje 5.7. tacka
2.Horizontalna i vertikalna regulacija, str 54-55.

Gradevinska linija je definisana u grafickom prilogu - karta 08, Planirano stanje - regulacija i nivelacija,
a predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.

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

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. 1z prethodnog stava se izuzima
potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.

PostojeCi objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati. (tekstuaini dio DUP-a,
Poglavlje 5.3.9. sir. 48 49)

Bo¢na gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima samo u specijalnim, netipiénim
sluCajevima, 1 predstavija liniju do koje se maksimalno moze graditi. U ostalim slu¢ajevima, bocna
gradevinska linija je kroz propisane udaljenosti od susjednih objekata i urbanistickih parcela utvrdena
za svaku pojedinaénu namjenu. (tekstualni dic DUP-a, Poglavlje 5.3.9. str. 48)

Minimalno odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti — 1,5 - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje ukoliko je oblik parcele
nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog objekta minimalno 4,0m.

- jednostrano uzidani objekti — 3,0-4,0m prema slobodnom dijelu parcele; izuzetno, ovo rastojanje moze
biti i manje (od 1,5 - 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susjednog
objekta minimalno 4m.

- obostrano uzidani objekti- 0,0 m

Zadnja gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,5m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i
manje (min 1,5m),ukoliko je rastojanje od susjednog objekta minimalno 4m.
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Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,0m.

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele definiSe se na sljedeci nacin;

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

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

¢ Na objektima koji svojom bofnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvolieno je postavijati otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza
9,5 metara i vise. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.9. str. 49)

lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljuéivo uz pismeno
odobrenje vlasnika parcele na &ijoj granici je predvidena izgradnja. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.7.
sir. 54)

Podzemna gradevinska linija (PGL) kao gradevinska linfja podzemne etaze namjenjene za garaze,

odreduje granicu ispod povrsine terena, do koje je dozvoljeno gradenje garaze.

Podzemne garaze mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemlja. U tom slucaju

podzemna gradevinska linija garaze (GLG) se odreduje na sljedeéi nacin:

e najmanje udalienje GLG od bocnih granica susjedne urbanistitke parcele je 1,5 m, osim kod
jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se GLG poklapa sa bocnim granicama
susjedne urbanisticke parcele,

e najmanje udaljenje GLG od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,

e GLG prema javnoj saobracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanisticke parcele, odnosno
udalienje moze biti 0,0 m,

e Uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaze namijenjena za garazu ne
smije biti ve¢i od 60 % povrdine pripadajuée urbanistiCcke parcele za stambene, objekte, za
turisticke objekte ne smije biti veci od 85 %,

 za stambeno-poslovne objekte komercijalnih | poslovnih djelatnosti (SMN) moZe biti i 90 % od
povrSine pripadajuée urbanisticke parcele. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlie 5.3,11. str, 50)

Podzemne etaZe

Podzemna etaza (garaza-G, podrum-Po ifili suteren-Su) je dic objekta koji je sasvim ili do 23 svoje
visine ispod konagno uredenog i nivelisanog terena. Na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja
moze biti najvise 1,20 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisanog terena; spratna visina (od poda do
poda) podzemne etaze je najvise 3,0 m.

Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata javne namijene, viSestambenih
objekata i poslovnih objekata, kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih mjesta za stacioniranje vozila
garaza moZe biti u viSe podzemnih etaza. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vise od 3,0
m, a svijetle spratne visine ne nize od 2,20 m. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.1.2. str. 41)

Na osnovu lzmjena i dopuna Pravilnika o blizem zadrzaju i formi planskog dokumenta {SluZbeni

list CG br.33/14) u nadzemne etaZe raCunaju se: suteren, prizemlje i spratovi, a u podzemne etaze:
podrum.
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Najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za obracun visine objekta, iznosi za;

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

- poslovno-komercijalnu etazu u prizemlju do 4 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.

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 najvete dozvoljene visine {definisane u metrima)

odredene urbanistickim uslovima, osim u sluéaju vjerskog objekta. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije

5.1.2. str. 41)

Kota prizemlja je za objekte bez podrumskhi ili suterenskhi etaza najvise do 1,20 m iznad konaéno
nivelisanog i uredenog terena. Za objekie sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota
poda prizemlja moZe biti najvise 1.50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena;

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se od konacno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice
konstrukcije poslednje etaze ili horizontalnog serklaza.

U zoni sa objektima vece visine SS2 - 15,0-16,5m (G+P+3+Pk = 15,0m, G+P+4=16,5m), mjereno od
konacno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice krovnog vijenca;

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

Visina nazidka potkrovne etaze iznosi najvise 1.50 m racunajuci od kote poda potkrovne etaZe do
tacke preloma krovne kosine. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.7. str. 55)

Potkrovlje je dio objekta ispod krovne konstrukcije, a iznad meduspratne konstrukcije poslednje etaze i

moze biti formirano na sledece nacine:

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

» potkrovlje ispod ravnog krova, krova blagog nagiba do 10°, poluobliGastog krova ili mjesovitog
krova, moze imati povrSinu do 75% povrsine tipske nadzemne etaZe, uvudeno pretezno s uliéne
strane (povuceni sprat — Ps});

» Potkrovlie svojom povrinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta (tekstualni dio DUP-
a, Poglavlje 5.1.2. str. 41)

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 smijestiti instalacije solamog grijanja,
liftovske kucice, rezervoare za vodu i sl.

Korisna etaza objekta je etaZa kod koje je visinska razlika izmedu plafona i najnize tacke konacno
uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat veca od 1,00 m. Korisna etaza je i potkrovije
ukoliko ima jednu ili vide korisnih prostorija prosjecne visine najmanje 2,40 m na 60% povrsine osnove i
visinu nadzitka najvise 1,50 m. Svjetla visina korisne etaZe iznosi minimalno 2,50 m. Ovo se ne odnosi
na prostorije za smjestaj: agregata za proizvodnju struje, uredaja za klimatizaciju, solarnu tehniku, peci
za etazno grijanje i sl. {tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.1.2. str. 42)
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Krovovi
Krovovi su kosi, krovni pokrivaC adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23°. Voda sa krova jednog objekta ne
smije se slivati na drugi objekat. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.7. str. 56)

Nivelacija
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 tacaka i dobijaju
se interpolovanjem.
| Nivelaciji terena parcela korisnika rjeSavati tako Sto ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim
| saobratajnim povriinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno odvodnjavanje prema
| susjednim parcelama.
Nivelacija javnih sacbratajnih povrsina data je u grafickom prilogu — list 08."Planirano stanje -

regulacija i nivelacija”. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.12. str. 51)

U sluéaju da je projektovani objekat odstupa od gradevinskih linija - mimimalnih rastojanja od granice
susjednih _parcela i susiednih objekata, definisanih u grafickom i tekstualnom diielu plana za svaku
namjenu _pojedinano, neophodno je pribaviti saglasnost vlasnika susjednefih parcelefa, shodno
tekstualnom dijelu plana.

6. URBANISTICKI PARAMETRI

POVREINA
URBANISTICKE
PARCELE u m?

MAXBGRP u m?
MAX POVRSNA POD
OBJEKTIMA u m?
INDEKS IZGRADENOSTI
INDEKS ZAUZETOSTI
SPRATNOSTIBR.ETAZA

URBANISTICKA PARCELA 29 132 578 116 4,

[

9 0.88 P+4

Objekti u namjeni stanovanje srednje gustine u zoni rekonstrukcije i obnove mogu biti: slobodnostojeci
objekti na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). (tekstualni dio
DUP-a, Poglavlje 5.7. str. 54)

Urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistickoj parceli predstavljaju maksimalne
vrijednosti koje se ne mogu prekoraditi, i od njih se moze odstupati na nize vrijednosti.

Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrdina (BRGP) je obavezujuéa i preko nje se ne
moze graditi.

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljuéivo povrSinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu ukljuceni
potpuno ili djelimi¢no ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se koriste iskljucivo za
garaziranje vozila). {tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.4. str. 47)

BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir zavisno od namjene. Ukoliko je namjena
podruma ili suterena poslovna (stambeni prostor, trgovina, disko kiub ili neka druga namjena cija
funkcija optereéuje parcelu infrastrukfurom) onda se u ukupnu BRGP raéuna i povrsina podruma ili
suterena. Ukoliko je namjena podruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili
instalaciona etaza onda se njihova povr3na ne uradunava u ukupnu BRGP. (tekstualni dio DUP-a,
Poglaviie 5.1.2. str. 44)
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Maksimalna povr§ina pod objektima i maksimalna dozvoliena spratnost se ne mogu prekoraditi.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavije 6. str. 74)

U prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli ne mora se smiestiti izgradnja koja predstavlja uredenje
urbanisticke parcele, kao $to su nenatkrivene terase, kao i dijelovi gradevine kao $to su vijenci, oluci i
slicni elementi prepusteni do 0,50 m izvan fasadne ravni objekta. {tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.1.2.
str. 44)

Pomocni objekat je objekat za smjestaj vozila - garaza, ostava za alat, ogriev i sl., koji ne predstavija
uredenje okucnice, a koji se gradi na urbanistickoj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog objekta neke
druge namjene. Pomoéni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, TNG, i sl.), septicka
jama i sl. ukoliko je njegova visina na najnizoj tacki kona¢no nivelisanog terena uz objekat visa od 1m.
Dozvoliena maksimalna spratnost pomocnih objekata je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3 m
do vijenca objekta. {tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.1.2. str. 43)

Ukoliko postoji neusagladenost izmedu spratnosti date u tabeli 19. i grafickog priloga - list 08.
"Planirano stanje - regulacija i nivelacija’, vaze¢a je spratnost iz grafickog priloga. (tekstualni dio DUP-
a, str. 75)

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. Geoloska istraZivanja,
izradu projekta geoloSkih istraZivanja [ reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m” ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shedno Elanu 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)
jzraditi Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja, kojima se defaljno odreduju inZenjersko-
geolodke, hidro-geoloSke i geomehanicke karakferistike temelinog tla, geotehnitke i seizmolodke
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljukom
o uslovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru koiji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporuéuje se koriSéenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuéuje zadrZzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na
o¢uvanje stabilnosti terena.

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

Jedna od smjemica DUP-a “Rozino II", za izgradnju objekata na parceli je da, prije podno$enja zahtjeva
za izradu urbanistiCko-tehnickih uslova, obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena na
mikrolokacifi, na osnovu uslova UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmitkog rizika.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.7. UTU za izgradnju novih objekata u zoni rekonstrukcije i obnove -
stanovanije srednje gustine (851, $52, 8S3), tacka 3. Izgradnja na parceli — Nova izgradnja, str.56}

-
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Podnosilac zahtjeva je ovom Sekretarijatu dostavio Elaborat o geotehniCkim svojstvima terena za
potrebe tehnitke dokumentaciie za objekat na urbanistickoj parceli UP29, u bloku broj 2, u zahvatu
DUP-a “Rozino II", izraden od strane “GEOTEHNIKA Montenegro® d.o.o. Niksié, br.1130/020 od
30.11.2020.g0d. i lzvjestaj o tehnickoj kontroli Elaborata ovjeren od strane Komisije za tehnicku
kontrolu (reviziju).

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

U ciliu zadtite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zasfiti 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 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri
i sli€no), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spadavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09 i 32/11).

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

Elaboratom zastite na radu, predvidieti mjere zastite na radu za objekte koji 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 izgradniji 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 podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Postojedi arhitektonski stil se mora postovati prilikom nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom
dodavanja bilo kakvih dijelova na postojeée 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.

lzvorna fasada se mora oCuvati prilikom prerada i popravki. Athitektonska i koloristicka rieSenja fasada,
koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rjeSenjima. Nije dozvoljena
koloristitka prerada, oZivijavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na originalnoj zgradi,
izmisljanje nove fasade i sl.

U mnogim slu¢ajevima dvoridne fasade i kalkani zgrada uéestvuju u formiranju gradske slike. Da bi se
ovim ambijentima posvetilo vise paZnje, potrebno je da dvorisne fasade i boéne vidne fasade budu na
adekvatan nadin, u duhu ovih uslova obradene.

Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode
ka kicu, kao 3to su lazna postmodernistiCka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelement
drugih sredina (balustrade, fasadne reliefne i profilisane dekoracije, figure i sl.). Pseudoarhitektura
zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastiénim, gipsanim i drugim elementima,
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dodavanje laznih mansardnih krovova {takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje
ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanije) itd.

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.

U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje, u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja (bijela,
bez, siva, oker...). Kod primjene materijala u zavrSnoj obradi fasada voditi rauna o otpomosti na
atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni
kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina 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 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, racunajuéi od kote trotoara, ili
transparentnom ogradom do visine 1,60m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu
linijut i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje.

Ograde objekta na uglu ne mogu biti visogije od 0,90m racunajuci od kote trotoara zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati samo ka unutradnjosti
parcele. (tekstualni dio DUP-a, strana 56)

11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU | IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Na terenima u nagibu, na mjestima usjeka i nasipa, umjesto Skarpi predvidieti podzide. Podzide,
ukljuéujuéi i njihove stope predvidjeti unutar granica urbanisticke parcele. Visina podzida ne moZe biti
veca od 1,5 m, osim uz javne saobraéajnice. Na mjestima usjeka i nasipa terena pod velikim nagibom
teren nivelisati sa kaskadnim podzidima, uz po$tovanje odredbi iz prethodnog stava. Minimalna Sirina
kaskade izmedju dva podzida je 2 m. Nagib terena izmedu dva susjedna kaskadirana podzida ne moze
biti veci od 30°. Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati staticki proracun sa dokazom objezbjedenja na
prevrtanje.

Konstruktivan staticki 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 predvidieti 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 5.13. strana 68)

12, USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE
Na povréinama pod zelenilom ogranicenog koriS¢enja izgradnju i uredenje slobodnih povrSina i
povrsina pod zelenilom kao $to su one na parcelama turisticke namjene, viSestambenog stanovanja i

stanovanja sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima, raditi iskljucivo na osnovu projekine
dokumentacije uz maksimalno koris¢enje lokalnih oblikovnih elemenata | materijala za uredenje terena.
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PovrSine po zelenilom ogranitenog korid¢enja na parcelama jednoporodiCnog i viSeporodiénog
stanovanja uredivati i graditi uz maksimalno koriSéenje lokalnih oblikovnih elemenata i materijala za
uredenje terena (poploCavanje, ograde i podzidi u kamenu i sliéno), to je u skladu sa mediteranskim
ambijentom.

Za ozelenjavanje prednost davati autohtonim vrstama. Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne
vrste (trave, cvijece, perene, Zbunaste wrste i drvece) razliCite visine, razliCitog habitusa {oblika
krosnje), razlicitog vremena cvjetanja, razli¢itih boja lis¢a i cvijeta. [zbjegavati vrste koje kod ljudi mogu
izazvati polenske alergije.

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

Za kategoriju povrsina pod zelenilom na parcelama jednoporodiénog, viSeporodiCnog i viSestambenog
stanovanja i stanovanja sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima, pri izboru biljnog materijala i
njegovog komponovnja voditi raCuna 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 vocnjak. Preporutuje se gajenje vota
kao svojevrstan vid aktivnog odmora stanovnika. Uredenje zelenih i slobodnih povrina 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,

Radi zastite od pogleda sa ulice i susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice,
predlaze se podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveca i visokog Zbunja.

Ve¢ navedeni principi vaze i za uredenje zelenila na parcelama viSeporodiénog i viSestambenog
stanovanja i stanovanja sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima, s tim da basta, odnosno povrinjak i
voénjak mogu izostati. Pri izboru bilinog materijala i njegovog komponovnja naro¢ito voditi raduna o
vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata.

Kod objekata sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima prostor izmedu objakta i ulice poploavati
kamenim, betonskim ili behaton ploéama. Moguce je i poloCavanje Stampanim betonom. Fizickim
barijerama (vrlo visoki iviénjaci, podzidi, stepenice i sl.) sprijeciti prilaz vozila na pjeSacke povr3ine.
Kombinovati partemo zelenilo sa Zbunastim zasadima i drve¢em. U parternoj komposziciji treba
primjenjivati mediteranski autohtoni parter. Predvidjeti travnjak otporan na suSu i gazenje. Za sadnju u
zardinjerama koristiti nisko drvede, Zbunaste vrste razii¢itog kolorita i habitusa, perene i dekorativne
puzavice. Informacione table i reklamne panoe uklopiti sa zelenilom i parternim rjeSenjem. (tekstualni
dio DUP-g, Poglavije 7.1.4. strane 80-92)

Masline i drugi vrijedni primjerci zelenila

Kako su postojeéi maslinjaci dosadasnjom izgradnjom svedeni na pojedinatna stabla, planom je
predvideno da se svi primjerci maslina, evidentirani u Registru primjeraka vrijednog zelenila i prikazanu
na grafickom prilogu — list 05. "Postojece stanje — povrSine pod zelenilom i slobodne povrSine”,
saCuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila presade na novu poziciju, a
kako je to definisano na grafitkom prilogu — list 07. "Planirano stanje — povrsine pod zelenilom i
slobodne povrsine". Sjecenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.
Presadivanje maslina obaviti u saradnji i uz struéne konsultacije sa nekim od udruZenja maslinara i
stru¢nom insitucijom (Poljoprivredni fakultet, institut). Presadivanje maslina obavezno obaviti u
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prisustvu nadleZznog poljoprivrednog inspektora. Stabla maslina i drugih vrijednih primjeraka
zelenila predvidenih izmjeStanje na novu poziciju prije presadivanja struéno orezati. Pri presadivanju
koristiti mehanizaciju koja se u Sumskim gazdinstvima upotrebljava za utovar trupaca. Moguce je
koristiti i auto-dizalice i utovarivate sa velikom zapreminom utovamne kasike. Na novoj poziciji stable
statiCki obezbjediti od naginjanja i prevrtanja, ankerovanjem ili sadenjem u drvenu kasetu sliénu paleti.

13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZeeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomocni objekti, primjenjivate se do dono3enja Plana generalne regulaciie Crne Gore.

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

Tip 1: pomocni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koridéenju sluzi
pomoéni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoar,
bistjerne, Sahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstresnice, pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

14. USLOVI [ MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

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

Za turisticke objekte povrSine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa viSe od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i 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.

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

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

Na podruéju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zastiCeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), cuvaju se u postojecoj formi,
sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoliena 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 pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ
lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opétine Budva, u roku od
30 dana od dana podno$enja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko
100 godina je zabranjeno na osnovu clana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
{"Sluzbeni list CG", 45/14).

Kada su u pitanju zasticene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zadtitu 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 saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineralodke nalaze, keji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti 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 sluéaju 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 (“Sluzbeni list CG” br.
49/10 1 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu
sa Glanom 102 Zakona o zasliti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu
konzervatorskog projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijgju nepokretna kulfurna dobra od medunarodnog i
nacionalnog znataja je obavezno donosenje urbanistitkog projekta, to nije slucaj u ovom predmetu.

17. USLOVI ZA PRIKLJUGENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBN! TEHNICKI
usLovi

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergefske 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 i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elektronske komunikacione
infrastrukture i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama
(“Sluzbeni list Cme Gore” broj 40/13, 56/13, 2/17 { 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu
njega, a koji se nalaze na sajtu www.ekip.mefrequlativa/ .
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Podaci o postojetem stanju elekironske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu
hitp:/fekinfrastruktura.ekip.mefekip.me .

Za pristupanje georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguce fe
putem otvaranja korisnickog naloga na web portalu Agencije za telekomunikacije i poStansku
djelatnost hitp:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp .

Vodovodne i kanalizacione, elekfro i tk instalacije u objekiu i izvan njega projektovati u skladu sa
vaze¢im propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukiurne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleZnih javnih preduzeéa i tretirafi ih kroz idejna rjedenja
urbanistiCke parcele.

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

U sluaju 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 ograni¢enjima 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
vrenje radnji koje na bilo koji nagin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

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

Investitor je duZan da radi izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju
postojeteg objekta | izvodenje geoloskih istraZivanja i 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, 47111, 48111 |
52/16). Pribavijanje vodnih uslova nije potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim op3te upotrebe
vode i u slugaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se
gradi u skladu sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuuje na Javni
vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame 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 ili
djelove objekta, van zone ogranienja prepreka aerodroma, ¢ija je visina veca 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 saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.
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Urbanistitka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistiékoj parcel se moZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj
parceli koje se ne grani¢i sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije podnoSenja prijave
gradenja obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobraéajnu povrsinu, a Sirina
kolskog pristupa je minimum 3,0 m. Urbanistickom parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona
parcela koja se ne granici sa javnom sacbra¢ajnom povrSinom, ali koja ugovorom ili drugim
pravosnaznim dokumentom ima trajno obezbjeden pristup na takvu povrsinu u Sirini od najmanje 3,0 m.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.2. strana 46)

Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje, ukljucujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjediti u
okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim
etazama zgrade, a prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM

STAN u zoni rekonstrukcije i obnove 0,7 PM/stanu

APARTMANI u zoni rekonstrukcije i obnove 0,7
PM/apartmanu

HOTEL! U GRADU 1 PM/2 leZaja

ADMINISTRATIVNO — POSLOVNE DJELATNOST! | 1 PM/75 m2 bruto povrSine

UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJ! 1 PM/75 m2 bruto povrsine

OSTALI SADRZAJI prema analizi planera — projektanta

Neophodan parking, odnosno garaZni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom
objekta.
Parking mjesto treba da ima dimenzije 2,3 x 5,0 (min. 4,8) m.

Podzemne garaZe mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemlja. U tom siucaju

podzemna gradevinska linija garaze (GLG) se odreduje na sljedeci nacin:

e najmanje udaljenje GLG od botnih granica susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m, osim kod
jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se GLG poklapa sa boCnim granicama
susjedne urbanisticke parcele,

« najmanje udalienje GLG od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,

e GLG prema javnoj sacbracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanisticke parcele, odnosno
udaljenje moze biti 0,0 m,

» Uz ispunjenje prethodnih uslova horizontaini gabarit podzemne etaze namijenjena za garazu ne
smije biti veéi od 60 % povrsine pripadajuce urbanisticke parcele za stambene, objekte, za
turistiCke objekte ne smije biti vedi od 85 %,

« za stambeno-poslovne objekte komercijalnih i poslovnih djelatnosti (SMN) moZe biti i 90 % od
povrsine pripadajuce urbanisticke parcele.

Pri projektovanju podzemne garaZe moraju biti zadovoljeni prije svega protivpoZarni uslovi predvideni

odgovaraju¢im zakonima, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti.
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Pri projektovanju garaze postovati sliedece elemente:

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

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

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

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

Krovne povrsine podzemnih garaza moraju se urediti kao pje$atke povrSine sa znacajnim uceSéem
specijalnog krovnog zelenila. Neophodan parking, odnosno garaZni prostor mora se obezbjediti
istovremeno sa izgradnjom objekta.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turistike i druge namjene (npr. Prodavnice, auto —
radionice i sl.), kao ni prenamjena prostora za parkiranie. {tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.3.11. str.
50)

Garaza mora ispunjavati uslove propisane pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za
putnitke automobile od poZara i eksplozija (Sluzbeni list CG broj 09/12).

21. USLOVI ZA 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 Cme Gore" br. 43/13 1 44/15).

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

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta
poslovne namjene mora sadrzati elemente 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 Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, poveéanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korisCenjem sunceve
energije, koriséenje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaga objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog korid¢enja energije treba iskoristiti
sve moguénosti smanjenja kori§Cenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti saviemene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro3nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrZive sisteme
protiv pretjerane insolaciie — zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanjila
potrodnja energije za vjedtatku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uficaj vjetra
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grifanje i hladenje
se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proradunu koeficlienata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.
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Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se smanjila potroSnja energije za vjestacku
klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskenaponskom 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 - opstinski
propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora
— panela.

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

23. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
ratuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim sacbraajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivinjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavijanje
kontejnera za smefe moguée 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 ¢lanom 22, 24 i 26 Odluke o komunalnom redu na feritoriji
Opétine Budva (Sluzbeni list Opstine Budva br. 09/09).

24, MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata i ¢lana 78 kroz izradu idejnog riesenja
moze se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoleska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je
fazna izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povriine pod
objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili vise urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe
objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili viSe susjednih
urbanisti¢kih parcela (¢l. 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 dono3enja Plana generalne regulacije Cme Gore
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mozZe graditi na dijelu urbanistitke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuéi dio.

Kroz izradu idejnog rjeSenja provjeriti, da Ii predmetna izgradnja na dijelu urbanistitke parcele, na bilo
koji nadin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

25. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

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

» 8, VaZeda planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivae 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 podloge sa infrastrukturnim -koridorima, zasti¢enim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetna kat.parcela ne nalazi u trasama
koridora infrastrukture i na zonama zasticenih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP,

26. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio plana, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za prikljuéenje na
infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i
dostupni su na sajtu

www.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
sledeée dokumentacije propisane clanom 91 vazeceg zakona i PPPNOP-om:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvje$taja 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 odgovomnosti u oblasti izgradnje
objekata (SI. list CG broj 68/17)
- Ugovora 0 angazovanju izvodada radova
- Ugovora o angaZovanju stru¢nog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz
0 pravu svojine na objekiu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji
objekta

SadrZgj idejnog rjesenja definisan je Strucnim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj
101-26/29 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.

Uputstvo i ObavjeStenje su dostupni na sajtu  Ministrstav odrzivog razvoja i turizma:
hitp://www.mrt.gov.mefrubrike/zakonska-regulativa/137389/Zakonska-regulativa-iz-oblasti-planiranja-

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

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG” broj
64/17, 44/18 i 63/18), 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.

27. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela DUP-a

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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