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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061-1103/3

Budva, 06.09.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj op3tine Budva, rjeSavajuti po zahtjevu Micovi¢ Mirka iz Berana na
osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17, 44/18 1 63/18),
¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela posiova Ministarstva odrZivog razvoja i turizma jedinicama lokalna
samouprava (Sluzbeni list CG broj 87/18 i 28/19), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrutije (Sluzbeni list
CG 56/18) i LSL Seoce (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 29/12), evidentiranih u elektronskom registru
planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 12

Urbanisti¢ka parcela broj: 12.4 koju ¢ine djelovi katastarskih parcela 231 i 232 KO Prijevor |
Dielovi katastarskih parcela 231 i 232 KO Prijevor | ulaze u frasu saobracajnice po LSL-u.

Tacni podatci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanistiCku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborat parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviad¢ena geodetska organizacija i mora biti
ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-956-15943/2019 za KO Prijevor |, od 29.08.2019.godine, na katastarskim
parcelama 231 232 KO Prijevor | nema upisanih objekata. Na katastarskom parcelama 231 232 KO Prijevor
| nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao viasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Stanovanje manje gustine - SM

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa &lanom 13, tadka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcefacije po planskom dokumentu,
kako bi se taéno utvrdia povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanistiCku parcelu.
Elaborat izraduje ovla¢ena 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 parcelaciie po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim
katastarskim podlogama.
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Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZzurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a, strana 64)

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

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati:
ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisti¢ke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u sledecoj fazi, u skladu sa planskim rieSenjem (ispunjava planom propisane
urbanisticke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moZe u okviru zadatih gradevinskih
linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sliéno) ili

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanistitke parcele, preostali dio urbanistitke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nain Sto ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
Lprikljuciti* susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa viasnickim stanjem evidentiranim u Upravi za
nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

Gradevinska linija

Predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna
fasada objekta.Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%)

Zgrada moze biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi
istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povr$inama (zelenilo
i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimainoj visini od 3,0 m od konatno nivelisanog i uredenog okolnog
terena ili trotoara. (tekstualni dio LSL, Poglavije 5.3, strana103)

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodi¢nim stanovanjem podrazumjeva broj
stanova u objektu od 1 do 6 pri éemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. Objekti
porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli, jednostrano
uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Oblik i veligina gabarita zgrade u grafi¢kim prilozima je data kao simbol i moZze se prilagodavati potrebama
investitora ukoliko se po3tuju strikino zadate:

- gradevinske linije,

- maksimalna preporucena spratnost,

- maksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

- maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaZe¢i zakonski propisi.

Gradevinska boéna regulacija prema susjedu:

- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo u vidu kalkana bez otvora,

- mogu da se grade na udaljenju 0.75-1.00m od susjeda, uz mogucnost

otvaranja malih otvora radi provjetravanja higijensih prostorija

- mogu da se grade na udaljenju 1.00-2.00m od susjeda uz moguénost otvaranja otvora sa visokim
parapetima

- udaljenje vece od 2.50m omogutuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapet
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Regulacija gradenja prema ,zadnjem* dvoristu susjeda predvidena je u obliku dva odstojanja:
- odstojanje do 2.00m, pruza moguénast otvaranja otvora sa visokim parapetima
- odstojanje do 4.00m, pruZa moguénost otvaranja otvora sa standardnim parapetima

Kota prizemlja je:

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

- na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad ko te konaéno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Indeks izgradenosti | zauzetosti su maksimaini. U njihovim okvirima graditelj moZe graditi manje kapacitete,
ali vete ne moze.

Spratnost je data kao preporuceni parameter koji se moZe prifagoditi konkretnim programskim zahtjevima
prilikom projektovania ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u srazmerno povecana udaljenja od
granica parcela — zadnja i boéne gradevinske linije, uz neophodno po3tovanje osnovne gradevinske linije i
planom date bruto razvijene gradevinske povrsine (tekstualni dio LSL, strana 63).

Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju isklju€ivo za definisane urbanisticke parcele (tekstualni dio LSL
poglavije 5.3. strana 103). Projektovanje i izgradnja objekata moze se definisati kroz viSe faza koje se
moraju uklopiti i definisati kroz urbanisti¢ko-tehnicke uslove na nivou urbanisti¢ke parcele (tekstualni dio
DUP-a strana 64). Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manije.

Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaZa ne ulaze u bruto razvijenu gradevisku povrsinu,
osim ako se u suternskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i usluzne
djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta. Zbog nagiba terena moguce
formirati viSe od jedne suterenske etaZe.(tekstualni dio LSL, Poglavije 5.3.strana 102)

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 skiadu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tia za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vrSe privredna drutva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.
3
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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
geolokih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrSenih geolodkih
istraZivania, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geolodke i geomehanitke karakteristike
temeljnog tla, geotehnicke i seizmolodke karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa
obradom dobijenih podataka i zakljuckom o usiovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se korid¢enje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporutuje zadrzavanje postojeteg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utiée na otuvanje
stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena B>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.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti 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 preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavaniju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

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

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vie poslovnih
prostora kao i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zatiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duZan je da izradi
Elaborat o uredenju gradili$ta u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredenju gradiliSta (Sluzbeni
list RCG broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG" 47/2007) i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristicnog za
urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa
kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu
visokog turizma.

U ciliu oéuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. Sugeri$e se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara.
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Siroka primena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. (detaljnije tekstualni
dio Lsl-a poglavije 5.12. strana 119)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemijita (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 objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

* parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0,9m (ratunajuci od kote

* trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1,6m.

* Zidane i druge vrste ograda postavijaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije
budu unutar parcele koja se ograduje.

* ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0,9m racunajuci od ko te trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne
preglednosti raskrsnice.

» vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Otvorene uredjene povrsine predstavijaju sve prostore koji su povrsinski uredjeni kao slobodna parterne
povrsine (poplotanje, ozelenjene povrsine itd), a koje su nastale u okviru bloka ili parcele:

- direktno na zemlji, u vidu dvorista

- iznad podrumskih prostorija (ispod kojih su smestene garaze), koje dobijaju adekvatnu namjenu uz
adekvatno uredenje i ozelenjavanje

- iznad suterenskog prostora kao ,gornje dvoriste”, koje se takode uredjuje i ozelenjava

- iznad prizemne etaZe ako je vece povrsine, namjenjene za zajednicke aktivnosti i ako je bogato uredena i
ozelenjena

=~ i eventualno iznad krovnih ravnih povrSina ako je dostupna veéini stanovnika, sa dopunski zabavno-
rekreativnim sadrzajima.

U otvorene uredjene povrSine uratunavaju se obavezno prethodna tri sluaja (nad zenljom, iznad podruma
i iznad suterena) dok se ostala dva slu¢aja mogu uratunati ako se za to dobije saglasnost od relevantnih
institucija o zastiti Zivotne sredine na drzavnom i op3tinskom nivou. (strana 117)

Suhozidi (suvomede) se maksimalno ¢uvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog urusavanja obavezno je
izvrsiti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo”.

Radi ouvanja ambijenta, na parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se izgradnja visokih podzida.
Vece denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog stava.
Minimalna Sirina kaskade izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izmedu dva susjedna kaskadirana
podzida ne moZe biti veci od 30°. Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo
koje svojim rastom nece ugroziti stabilnost podzida. U obzir dolaze Zbunaste vrste, drvece koje u punim
uzrastu ima mali habitus i korjenov sistem, pozavice, travu.

Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati staticki proratun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.
Konstruktivni, staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom.
Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nacin zidanja kako je to radeno kod zidova postojecih objekata,
odnosno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenaZu i ocjedivanje voda iz terena
obuhvacenog podzidom.
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12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE | RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavijanju, odnosno gradenju i ukianjanju pomoénih objekata (Sl. 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: pomoéni objekti koji Zine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Eijem koris¢enju sluzi pomoéni
objekat, kao 3to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamnice, ljetnje kuhinje, portirnice,
objekti za radnike obezbjedenja i sliéno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao 3to su: septitke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenie, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, maniji sportski tereni, dje¢ja igralista i sli¢no.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zaétiti 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 upravijanja, potrebno je od
Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turisticke objekte povrsine ve¢e od 1000m?, stambeno-posiovne 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 broj 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(Sluzbeni list RCG 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 zahtjev za procijenu
potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

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

Na podruéju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zastiéeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocijeniji
dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i
terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrSina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase
se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljuivo tradicionalnim na¢inom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sauvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanistiCke parcele uz neophodno
pribavijanje 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).
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Kada su u pitanju zaticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skiadu sa RjeSenjem o stavijanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG", 36/82). Rje3enje
ie dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobratajnica i objekata naide na eventualne paleontolooske
ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvr$ili neophodna istraZivanja.

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

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

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno dono3enje urbanistitkog projekta, 3to nije sluéaj u ovom predmetu.

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elekiroenergetske 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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a prikfju¢enje objekta na naseliske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rieSenja urbanisticke parcele.

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

U sluCaju kada se u okviru predmetne urbanistitke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionainog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu €lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZavanju zona i pojaseva
sanitarne zaZtite i ograniCenjima u tim zonama (SluZbeni list CG 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje strane.
U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrSenje radniji koje na bilo koji na¢in
mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projekine dokumentacije izdati od
strane nadleZnih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duZan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta I izvodenje geolo3kih 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 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 1 52/16).
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Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim op3te upotrebe vode i u
sluCaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji postovni | 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 | sanitarne potrebe.

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ogranienja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ograniCenja 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 oznatavanje
i odrzavanije. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

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

Urbanisti¢ka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta. Izuzetno,
u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj
parcel se moze obezbjediti samo pjeatki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (€lan 51 Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne granici
sa izvedenom saobra¢ajnicom, neophodno je prije podno3enja prijave gradenja obezbijediti, sudskim putem,
pravo sluzbenosti prolaza.

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske parcele
stacionira vozila prema standardima koji su propisani uz otvorene mogucnosti da to razrjesi na razlicite
nacine:

- podrumska garaza (u viSe nivoa)

- suterenska garaza

- parkiranje na plotama iznad podruma ili suterena

- izgradnja spratnih garaza, ako za to postoje neophodni tehnitki uslovi i programski zahtjevi

Osnovni standardi za buduce stanje kod dogradnje i nove stambene i duge izgradnje , na jedno
parking mesto po djelatnostima iznose:

Normativi za parkiranje za osnovne grupe gradskih sadrzaja:

- stanovanje (na 1000 m2) -==----==-=--- 15 pm (lokalni uslovi min12 a max 18 pm)
- poslovanije (na 1000 m2) -----=----- - 30 pm (10-40 pm);
- trgovina (na 1000 M2) ---—------r--—-- 60 pm (40-80 pm);
- hoteli (na 1000 M2) —--m-memmeemeev 10 pm (5-20 pm);
restorani (na 1000 M2) —---==---=---- 120 pm (40-200 pm); (tekstualni dio LSL, strana 88 )

20. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Prav‘ﬂn}ky qbliiim
uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtijivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom. (¢lan 6. Pravilnika).
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Obavezna primjena elemenata pristupaCnosti, propisana lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Clana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz Elana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrZati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21. 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, pobolj3anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povetanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije, koris¢enje obnovijivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

SadrZaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro3nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zatiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretjerane insolacije - zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potro$nja energije
za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vietra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hiadenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimaino dozvolienih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potroSnja energije za vjeStatku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
moguénosti, poput punjenja elektricnih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunaino opremanije gradskog zemijiSta (SiuZbeni list CG — opstinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanijuje 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 istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i vide). Za potrebe proratuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavijanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvolieno
postavijanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ra¢una o porastu broja
korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli€ini smeca.
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Postuju¢i prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti 3to blize javnim
saobracajnicama uz minimainu denivelaciju (bez ivitnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 %
prema saobracajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smec¢e moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i &lana 76 kroz izradu idejnog rjeSenja moze se
odrediti faznost gradnje {tehni¢ko-tehnolo3ka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja,
tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimaine propisane povrSine pod objektom i spratnost, a
ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanistiku 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 urbanistickih
parcela (Cl. 76 vaZeCeg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a naro€ito; uklapanie objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru fokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisti¢ke parcele:

Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanistiCki parametri za cijelu urbanistiCku parcelu umanje za nedostajuci
dio.

Kroz izradu idejnog riesenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nain izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanistiko-tehnickin
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 &lanom 91 vaze¢eg zakona:

- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje

- Ovjerenog glavnog projekta

- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta

- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradniji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list CG broj 68/17)

- Ugovora o angaZovanju izvodaca radova

- Ugovora o angaZovanju stru¢nog nadzora

- Dokaza o pravu svojine na zemlji§tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemijiStu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta
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Sadrzaj idejnog rjeSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnodenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje saglasnosti
na idejno rjeenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

Uputstvo i ObavijeStenje su dostupni na sajtu Ministrstav odrZivog razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

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

22. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstuainog dijela predmetnih planova,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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