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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 1630/3

Budva, 05.02.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu MKRTCHYAN GAGIKA na
osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17, 44/18 i
63/18), clana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja i turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickin
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podruéije (Sluzbeni list
CG 56/18) i LSL MILINO BRDO (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 29/12), evidentiranih u elektronskom
registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju stambenih objekta na 10 urbanistickih parcela

1. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

‘Podrutje opstina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donodenja Plana
generalne regulacije, ali na natin da se postuju odredbe i smjemice ovog Plana u smislu postovanija
koridora_infrastrukture i miera zaStite zaSticenih prirodnih i kultumih dobara.” (PPPNOP, Poglavije
36.Pravila za sprovodenje plana, strana 293)

Preklapanjem geodetske podioge sa Infrastruktumim koridorima, zastiéenim prirodnim i kulturnim dobrima
iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

Katastarske parcele 2906/1, 2906/2, 2906/3, 2906/4, 2906/5, 2904/4, 2904/5, 2904/6, 2904/7, 2904/8 KO
Maine se ne nalaze u ftrasi infrastruktumih koridora, u zoni zastiéenog podrugija i u neposrednom
okruzenju zasticenog kultumog dobra u obuhvatu PPPNOP (list 19. Plan saobracajne infrastrukture)

2. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisti¢ka parcela broj: 97 koju ¢ini katastarska parcela 2904/4 KO Maine
Urbanisticka parcela broj: 98 koju Cini katastarska parcela 2906/1 KO Maine
Urbanisti¢ka parcela broj: 99 koju Cini katastarska parcela 2906/2 KO Maine -
Urbanisticka parcela broj: 100 koju ¢ini katastarska parcela 2904/5 KO Maine
Urbanisticka parcela broj: 101 koju ¢ini katastarska parcela 2904/6 KO Maine
Urbanisticka parcela broj: 102 koju Cini katastarska parcela 2904/7 KO Maine
Urbanisticka parcela broj: 103 koju ¢ini katastarska parcela 2904/8 KO Maine
Urbanisticka parcela broj: 104 koju Cini katastarska parcela 2906/5 KO Maine
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Urbanisticka parcela broj: 105 koju Cini katastarska parcela 2906/4 KO Maine
Urbanisticka parcela broj: 106 koju ¢ini katastarska parcela 2906/3 KO Maine

Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ine predmetnu urbanisti¢ku parcelu utvrdice se kroz izradu

Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlascena geodetska organizacija i mora
hiti ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

Uvidom u Intemet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG, dana
05.02.2019.godine, konstatovano je da je u listu nepokretnosti broj 1287 za KO Maine:

- na katparceli 2904/4 upisane 3ume 3klase povrsine 554m?, na kat.parceli 2906/1 upisane Sume
3.klase povriine 523m?, na katparceli 2906/2 upisane $ume 3.klase povrSine 516m? na kat.parceli
2904/5 upisane $ume 3klase povrdine 587m2 na kat.parceli 2904/6 upisane Sume 3klase povrsine
472m2, na kat.parceli 2904/7 upisane Sume 3.klase povrsine 527m? na kat.parceli 2904/8 upisane Sume
3klase povrsine 460m2, na kat.parceli 2906/5 upisane Sume 3.klase povrsine 438m2 na kat.parceli
2906/4 upisane $ume 3.klase povréine 524m2 na kat.parceli 2906/3 upisane Sume 3klase povrsine
644m?.

Na parcelama nema upisanih objekata. Na parcelama nema upisanih tereta | ogranicenja, a suvlasnici su
Mkrichyan Gagik (obim prava %) | larmalchuk Volodymyr (obim prava %).

L3

4. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Zona stambene izgradnje male gustine

Zona uz postojeci put sa stambenom izgradnjom male i srednje gustine namijenjena je stanovanju, ali i
razvoju i daljem Sirenju turisticke ponude kroz razlicite sadrzaje — agroturizam, smjestajni kapaciteti u vidu
vanpasionske ponude, apartmanski smestaj, trgovina usluge i ugostiteljstvo, kulturno zabavni sadrzaji.

Sve pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor podijelien po
funkcijama koje se na njemu odvijaju.Planirane namjene su preteZne, a ne iskljucive, sto znati da
podrazumijevaju i postojanje drugih, komplementarnih namjena.(strana 43)

U okviru stambenih zona mogu se planirati sadrzaji koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika (trgovina i ugostiteljstvo, smijestaj turista, zdravstvena i socijalna
zaétita, sport i rekreacija). (strana 48)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluzbeni list CG broj 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteliskih objekata za pruZanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostitelistvu (Sluzbeni list CG
broj 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 broj 36/18) nile predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
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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 upravijag.” U Clanu 21 definisana
je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni gradevinski objekat sa
sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljuéivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista na odredeno vrijeme.

5. PRAVILA PARCELACIJE

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azumo katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 45)

U skladu sa élanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (objavlien u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se taéno utvrdla povriina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Elaborat izraduje ovladtena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine, Podruéna jedinica Budva. Stavom 2 ¢lana 13 je predvideno da se za objekte infrastre, umjesto
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azumim
katastarskim podlogama.

Clanom 237 vazeceg zakona, je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Cme Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice 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 |dejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati:

- ispunjenost uslova propisanih &lanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze bit
valorizovan u sledetoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane
urbanisticke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moZe u okviru zadatih gradevinskih
linjja postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i slicno) il

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze bit
valorizovan u skladu sa planskim rie$enjem na nacin $to ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
prikfjuditi“ susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa vlasnickim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine.

6. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana - poglavije: 3.5.2.Uslovi za
stambenu izgradnju male gustine, strana 46-47)

Gradevinska linija (GL)

Gradevinska linija se utvrduje ovim planom u odnosu na regulacionu liniju a predstavlja liniju do koje je
dozvolieno graditi objekat. Gradevinska linija uokviruje zonu u kojoj je dozvoliena gradnja i od regulacionih
linja svih urbanistickih parcela postavijena je na rastojanju od 3,5 m, odnosno na 3,5 m kod sporednih
ulica.(strana 44)

Minimalna udaljenost objekta od granice susjedne parcele je 2.5 metra, Cime se obezbjeduje optimalan
odnos izmedu objekta u pogledu insolacije (izuzetno 1,5 m ako se parcela grani¢i sa neizgradenim
3
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povrSinama — parkingom i sl.). lzuzetno, objekat moZe biti postavlien na granicu parcele, ako vlasnik,
odnosno korisnik susjedne parcele to prihvati pismenom saglasnoscu.

Prostori za garaZiranje i drugi pomocni objekti treba da su min. 2 m udaljeni od regulacione linije. (str. 47)
Kota prizemlja
Kota prizemlja odreduje se u onosu na kotu nivelete javnog ili pristupnog puta, odnosno prema nultoj koti
objekta., i to: '
o kota prizemlja novih objekata na ravnom terenu ne moze biti niza od kote nivelete javnog ili
pristupnog puta;
¢ kota prizemlja moze biti najvise 1,20 m vida od nulte kote;
e za objekte na strmom terenu sa nagibom od ulice (nanize), kada je nulta kota niZza od kote nivelete
javnog puta, kota prizemlja moZe biti najvide 1,20 m niza od kote nivelete javnog puta;
e za objekte na strmom terenu sa nagibom koji prati nagib saobracajnice, kota prizemlia objekta
odreduje se primjenom odgovarajucih tacaka ovog ¢lana;
e za objekte koji imaju indirektnu vezu sa javnim putem, preko privatnog prolaza, kota prizemija
utvrduje se aktom o urbanistickim uslovima i primjenom odgovaraju¢ih tacaka ovog ¢lana;
o za objekte koji u prizemlju imaju nestambenu namjenu (poslovanje i djelatnosti) kota prizemlja
moZe biti maksimalno 0,20 m viSa od kote trotoara (denivelacija do 1,20 m savladava se unutar
objekta). (Strana 44 i 45)

Visinska regulacija definisana je ozna¢enom maksimalnom spratno$éu na svim urbanistiCkim parcelama
gdje se jedan nivo racuna prosjecno do 3m za etaze iznad prizemlja, odnosno 4m za etaze u prizemiju,
ukoliko se u njima planira poslovni sadrzaj. (strana 44)

Krovovi
Predvidjeti pretezno dvovodne krovove pokrivene tradicionalnim materijalima. (strana 44)

Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tataka i dobijaju se
interpolovanjem.

Na osnovu lzmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta (Sluzbeni list CG
br.33/14) u nadzemne etaze racunaju se: suteren, prizemlje i spratovi , a u podzemne etaze: podrum.

7. URBANISTICKI PARAMETRI

= _
n =
LSL Milino brdo ne sadrzi podatke o povrsini 2 3 z
urbanistickih parcele, dozvolienoj BGRP i 2 ] ﬁg
povrsini pod objektom, vec su indeksi i broj R E % L:
etaza dati na nivou namjene povrsina. £ i g
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2 =
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www.budva.com - e-mail: urbanizam.bd@t-com.me




OPSTINA BUDVA = SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ = Trg Sunca 3 - 85310 BUDVA = Tel. +382 (0)33 451 287

U okviru postojecih i planiranih stambenih zona male gustine predvidena je ambijentalna izgradnja
objekata na urbanistickim parcelama opftimaine povrsine >600 m?, Cija je spratnost fri nadzemne etaze.
Indeks zauzetosti urbanisticke parcele je do 20 %, a maksimalni indeks izqradenosti je 0,60.

Ako su parcele u podruéju vrijednog zelenila (masline), u cilju ofuvanja postojeceg zelenila i postizanja
Sto viSe kategorije smjestaja, indeks zauzetosti urbanisticke parcele je do 17 %, a maksimalni indeks
izgradenosti je 0,50. (strana 46)

Zavisno od nagiba terena postoji mogu¢nost izgradnje dodatnog suterenskog prostora ispred i (ili) ispod
(dijelom) objekta, koji ne ulazi u obracun BGP-a.

lzuzetno, na pojedinim slobodnim povrSinama unutar ve¢ izgradenih stambenih zona, pravila regulacije i
parcelacije, kao i ukupne izgradenosti moraju se prilagodavati zateGenom stanju, te je moguce je da
parcele budu i manje povrsine (~ 300 m®). (strana 46)

Na urbanistickim parcelama vece povrsine, prema naprijed navedenim uslovima, moguca je i izgradnja vila
koie predstavijaju luksuzne turisticke objekte za iznajmljivanie turistima sa vrhunskim komforom, a sluze za
odmor uglavnom, jedne porodice.

Pored stambenog dijela, svaka vila mora imati veliku terasu sa pogledom na more i bazenom. Vile, po
potrebi mogu imati i prostorije za poslugu. Broj prostorija i namjena u vili se slobodno tretira, s preporukom
da se projektuju vece, bogatije prostorije sa svim neophodnim luksuznim sadrZajima (sauna, teretana, ...).
Zavisno od terena, spratnost vilaje S +P + 1, ili P + 1, a bruto razvijena povrsina za pojedinacne vile
iznosi u prosjeku 400 m?. Arhitektura ovih objekata mora biti reprezentativna i uklopliena u pejzaz i
zahtjevnu konfiguraciju terena. Krov je jednovodan ili dvovodan, pokriven ¢eramidom, a materijali za fasadu
su kombinacija tradicionalnih (kamen) i modemih. Uz objekte je moguce graditi otvorene bazene
maksimalne povrsine do 50 m? djeCija igralista i parkovske povrSine. Broj parking mjesta je 2 po jednoj vili.
(strana 47)

8. 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 geolodkih
istraZivanja i reviziju vrse privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaZa, shodno ¢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) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geolodkih istraZivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
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rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i naéinu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporuéuje se kori¢enje propisa EUROCODES, naro¢ito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpomost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetaciie na gradevinskim parceiama gdie god je to moguce, jer povoljino utiée 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 ve¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame. Takode se preporuéuje zadrZavanje postojeceg drveca
i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utiCe na oCuvanje
stabilnosti terena.

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

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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni cehtri i
sliéno), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zaétiti i spadavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09i 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, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za ruenje 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 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.

10. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj namjeni odredenog prostora na nagin koji svojom malom
gustinom i malom visinom u najmanjoj mogucoj mjeri naruSava prirodni ambijent. Arhitektura objekata
svojim volumenima, oblicima i primjenjenim materijalima se maksimaino oslanja na tradiciju. Pri uredenju
slobodnih prostora i njihovom ozelenjavanju, takode se postuje tradicija.
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Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o izgradnji novih kuca,
treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovhom saglasju i svekolikom kontinuitetu sa starom
gradnjom kako bi se ouvao samosvojni graditeljski duh podruéja.

Osnova objekta treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena, bez zasecanja terena vecim od 2m.
Glavni kubus kuce mora da bude jednostavan kvadar. Dozvoljena je izgradnja aneksa uz novu kucu.
Balkoni i lode na glavnoj fasadi freba obazrivo da se koriste. |zbjegavati terase cijelom duZinom fasade.
Prizemna etaza moZe da odudara od stroge geometrije glavnog kubusa.

U kombinaciji sa omalterisanim i bijelo obojenim povrsinama, predvidjeti kamen kao osnovni materijal za
obradu fasada, kao i za izradu arhitektonskih detalja (okviri oko otvora, vijenci...) i podzida.

Predvidieti preteZzno dvovodne krovove pokrivene tradicionalnim materijalima. Prozore i vrata, uz osiguranje
atraktivnih vizura, dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima.

Dvoridte oko kute treba da bude posebno partemo arhitektonski reSeno. Sugerise se primena
gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista,
izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena oéekuje se i prilikom
uredenja slobodnih povrsina na parceli.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanije gradskog zemljita (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade. (strana 45 i 46)

11. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ograda urbanistitke parcele u odnosu na javnu saobracajnicu podiZe se iza regulacione liniie. Moze se
podizati prema ulici kao i prema susjednim parcelama, ali ne vise od 1,5 m, s tim da ogradni zid uraden
kamenom ne moze biti vi§i od 1 m. Dio iznad zida mora biti ukrasno zelenilo. Kapija na uliénoj ogradi mora
se otvarati s unutradnje strane (na parcelu). Nije dozvoljeno postavljanje na ogradu ostrih zavrSetaka,
bodljikave Zice i sl. (strana 46)

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Najmanje 40% povrsine urbanisticke parcele mora biti hortikultumo uredeno, a najmanje 50% povrsine
urbanisti¢ke parcele kod stambene izgradnje male gustine u zelenilu. (strana 47)

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povrSina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi raguna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja
i sl. Staze poplotavati kamenim plo¢ama. Pri partemom uredenju prednost dati mediteranskom
autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i brsljan. Predvidjeti
travnjak otporan na susu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od
buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog
drveéa ili visokog zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionaini podzidi
(suhozidine), oblik bazena i partemo uredenje prilagoditi postojecim tradicionalnim podzidima bez
narudavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poplocavati kamenim plocama, njihovu podlogu predvidjeti
za teski saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuéeg drveca na svakih 3 — 5 parking
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mjesta ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu
podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), &iji prsni pre¢nik je veci od 25 cm obavezno sauvati, a
arhitektonska i urbanisticka rjeSenja prilagoditi prema zelenilu koje se duva.

13. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU 1 IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Suvomede se moraju maksimaino oguvati, gde je neophodno izvriit rekonstrukciju i sanaciju zidanjem
kamenom ,u suvo®. Radi oéuvanja ambijenta, na parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se
izgradnja podzida vetih od 2,0m od kote konagno nivelisanog i uredenog terena.

Vece denivelacije reSavati kaskadnim ravnima sa podzidama max. Visine 2,0m. Minimalna irina kaskade
izmedu dve podzide je 1,5m a teren svake kaskade ozeleniti. Svaki podzid vi§i od 1,0m mora imati staticki
proracun. (strana 46)

14. USLOVI ZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomocni
objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generalne regulacije Cme Gore.

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavijanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (SI. list CG — opstinski propisi br. 21/14,0d
18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koriscenju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje kuhinje,
portimice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoari,
bistjerne, Sahtovi, kotlamice, uredaiji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i sliéno.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstrednice,
pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sliéno.

15. USLOVI I MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa Elanom 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 podiijeze 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 za turisticke objekte povrsine vece od 1000m?2, 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 RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/1 1) i Uredbi o projektima za
koje se vr3i procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o
proceni uticaja na Zivotnu sredinu.
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Shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj
40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list
RCG 20/07), i podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

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

Na podrucju LSL-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
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvomim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljuéivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanistiCke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadleZan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“SluZbeni list CG*, 45/14).

Kada su u pitanju zasticene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rje3enjem o stavijanju ‘pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih bilinih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82).
Rjesenie je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilkom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

16.  USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE I 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 i 40/11),
ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa lanom 102 Zakona o
zastiti kultumnih 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 kultumih
dobara Cme Gore.

17. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kultuma dobra od medunarodnog i nacionainog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistickog projekta, Sto nije slu¢aj u ovom predmetu.
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18. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elekiroenergetske mreze i postrojenja i
karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljugenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznost,
pribavlja za investitora.

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastruktume sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i trefirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

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

U sluéaju 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 Cmogorsko primorje. Na osnovu &lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
senitame zattite i ogranicenjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitame zadfite odreduje se
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrSenje 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

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukeiju postojeteg
objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa &lanom 114 Zakona o vodama (Sluzbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavfjanje vodnih uslova nije
potrebno za koris¢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
prostomim planskim dokumentom) koji se prikljuuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
za oznabavanje i odrZavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

10
www.budva.com - e-mail urbanizam.bd@t-com.me




OPSTINA BUDVA » SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ = Trg Sunca 3 = 85310 BUDVA = Tel. +382 (0)33 451 287

21. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku sacbracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogucnost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(Glan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj
parceli koje se ne graniéi sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije podnosenja prijave gradenja
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

U sluéaju kada je planom predviden samo pjesacki prilaz, najmanja Sirina pjeSacke staze je 1,5m. (str. 46)

Parkiranje vozila rjeSavati u okviru urbanistickih parcela na otvorenom, a uz objekte namijenjene
stanovanju moguéa je izgradnja i pomocnih prizemnih objekata ¢ija povrdina ne ulazi u predvidene
koeficijente iskoridéenosti i izgradenosti. To su prostori za garaziranje i drugi pomoéni objekti koji treba da
su min. 2 m udaljeni od regulacione linije.(strana 47)

Broj parking mjesta je 2 po jednoj vili. (strana 47)

22. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Cme Gore broj 43/13 i 44/15.

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.

23. 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
postiéi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori$éenjem sunceve 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 kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotata objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koriscenja energije u objekiima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.lskoristiti toplotne dobitke od
sunca i zaétiti se od pretjeranogf osunéanja. 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 smaniiti uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima.
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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% nize od maksimalno dozvoljenih
vrjednosti dozvolienih za ovu klimatsku zonu.Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i
ukomponovani na najmanje uoclivim mjestima na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne
insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja
energije za vjeStaCku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih celija 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 solamu 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 solamog kolektora - panela.

24. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

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

25. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rieSenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnologka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna
izgradnja, tako da konaéno 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 vise objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vide 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 vaZeteg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze gradii na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametn za cijelu urbanisti¢ku parcelu umanje
za nedostajuci dio.

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

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nadin 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.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane Clanom 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 odgovomosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimainoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovomosti u oblasti izgradnje objekata (S. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaca radova
- Ugovora o angazovaniju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemlji$tu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekenstrukciji objekta

SadrZaj idejnog rjesenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nain podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i
Obavjedtenje  su  dostupni na sajtu  Ministrstav ~ odriivog  razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137 389/Zakonska-regulativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

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

27. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova, List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehniéki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva
nik; Arg '?xara Golis dipling.
2
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- Podnosiocu zahtjeva
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