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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ .
Broj: 06-332/20-619/3

Budva, 12.08.2020. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rje$avajuci po zahtjievu SANKOVIC SONJE iz
Budve, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br.
64/17, 44/18, 63/18 i 11/19), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG” br. 87/18, 28/19 i 75/19), Pravilnika
0 obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni fist CG” br. 70/17), Prostornog plana
posebne namjene za obaino podruie (,SluZbeni list CG* br. 56/18) i LSL TUDOROVICI (“Sluzbeni list
CG-opstinski propisi” br. 11/09), evidentiranog u elektronskom Centralnom registru planske
dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisti¢ka parcela broj: T89 koju &ine
Katastarske parcele br. 2276/5 i 2276/7 i dio katastarske parcele br. 2277 KO Tudoroviéi

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara navedeno je da UP T89 Gine djelovi katastarskih
parcela br. 2276 i 2277 KO Tudorovi¢i. Preklapanjem kopije katastarskog plana i karte parcelacije
konstatovano je da je u periodu nakon pribavijanja geodetske podioge za izradu LSL-a do3lo do
promjene katastarskih podataka, pa predmetnu urbanisticku parcelu &ine katastarske parcele br.
22765 i 2276/7 i dio katastarske parcele br. 2277 KO Tudoroviéi

Tacni_podatci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz
lzradu Elaborata parceleciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovla&éena geodetska
organizacija i mora biti ovieren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva..

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 209 za KO Tudorovi¢i, od 07.08.2020. godine, na katastarskoj parceli br.
2276/5 upisana je gradevinska parcela povrsine 487m2. Na kat.parceli nema upisanih objekata. Na
kat.parceli nema upisanih tereta i ograni¢enja, a kao suvlasnice upisane su Draskovi¢ Andelka (obim
prava %), Davidovi¢ Mirjana (obim prava %), Sankovi¢ Sonja (obim prava %) i Andri¢ Vjerica (obim
prava %). Potrebno je regulisati medusobne imovinsko pravne odnose sa suvlasnicima parcele.

Uvidom u Internet prezentaciju elekironske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG,

dana 07.08.2020. godine, konstatovano je da je:

- U listu 568 za KO Tudorovi¢i na kat.parceli 2276/7 upisana je gradevinska parcela povrsine 253m2
u svojini “HILLSIDE RESIDENCES” d.0.0. Budva:

- U listu 107 za KO Tudorovi¢i na kat.parceli 2277 upisan je pa$njak 4. klase povréine 169m2 u
susvojini Kentera (Vasko) Andelka (obim prava 5/6), Bokan Dusanka (obim prava 1/12) i Poganié
Nada (obim prava 1.12).
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Rijesiti imovinsko pravne odnose svih vlasnika na zemljistu.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

SM - Stanovanje manje gustine

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

viSeporodicni i viSestambeni objekti:

e Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje

gustine sa jednom funkcionalnom stambenom jedinicom.

¢ Pod jednoporodi¢nim objektom, smatra se objekat sa najviSe 3 stambene jedinice, pri

¢emu se i turistiCki apartman smatra stambenom jedinicom, (turistickim apartmanom

smatra se cjelina koja pored spavacéeg bloka ima i dnevni boravak) .

e Pod viSeporodinim objektom, smatra se objekat s najmanje 4, a najvise funkcionalnih jedinica,
pri Cemu se i turistiCki apartman smatra stambenom jedinicom. (tekstualni dio LSL-a, str.19)

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodiénim stanovanjem podrazumijeva broj
stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se i turistiCki apartman smatra stambenom jedinicom. Objekti
porodi¢nog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostoje¢i objekti na parceli, jednostrano
uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). (tekstualni dio LSL-a, str.24)

U objektima namijenjenim stanovanju dozvoliena je izgradnja prostora namijenjenih djelatnostima u
prizemlju objekta ili u djelu objekta. 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 i sl., a prema propisima za izgradnju
svake od ovih djelatnosti. (tekstualni dio LSL-a, str.17)

U povréinama za stanovanje mogu se dozvoliti i:

1. prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji naén ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluZe
svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika podrucja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u
stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za smjestaj turista,

2. objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drusvenih
djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrugja. (tekstualni dio LSL-a, str.18)

Na urbanistickim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena,
fontana, pomoénih zgrada i garaza. (tekstualni dio LSL-a, str.21)

Turizam se na podrucju zahvata tretira u dva djelaiito :

- usmislu pruzanja usluga smjestaja turistima sa funkcijom stanovanja kroz iznajmljivanije vila, kuca,
apartmana i soba. Ostali, ranije navedeni objekti za pruzanje usluga smjestaja turistima se uklapaju
u namjenu stanovanja jer je ona definisana kao pretezna namjena.

- objekti namijenjeni za smjestaj turista. (tekstualni dio LSL-a, str.17)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a. 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
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predvideno sledece: “Turisti¢ka 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 ¢lanu 21 definisana je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoridtem, koja se izdaje iskljucivo kao cjelina, pojedincu ili grupi
turista na odredeno vrijeme.

U ¢lanu 19 i 20 definisani su turisticki apartmani i turisti¢ki 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 sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog
gradevinskog objekta.

4, PRAVILA PARCELACIJE

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

Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG" br. 32/11, 40/11,
43/15, 37117 i 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podrucna jedinica
Budva, u skladu sa &lanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata wr$i organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom
ovlaséenog lica.

Clanom 237 vazedeq zakona, je predvideno da se do dono$enia Plana generalne requlaciie Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanije za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu ldejnog rjeSenja urbanistiCke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu plana i definisana u tekstualnom dijelu plana.

Gradevinska linija je linja do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u
grafickom prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa
regulacionom linijom ili je na odredenom odstojanju od regulacione linije.

Gradevinska linija prizemlja je i linija objekta, nema erkernih ispusta po spratovima. Van ove linije ne
mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl. Nije dozvolieno gradenje izmedu gradevinske i
regulacione linije. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.
(tekstualni dio LSL-a, str.21-22)

Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezuju¢a i na nju se postavlja jedna fasada objekta.
(tekstualni dio LSL-a, str.24)
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Prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli je dio urbanisticke parcele u kome se moraju smijestiti
ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistickoj parceli (osnovnih i pomoénih objekata). U ovo
ulazi i povrsina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etaze.

U prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli ne mora se smatrati izgradnja koja predstavlja uredenje
urbanistiCke parcele, kao Sto su nenatkrivene terase, kao i dijelovi gradevine kao $to su vijenci, olugi,
erkeri i slicni elementi prepusteni do 0,50 m izvan fasadne ravni objekta.

Prostor za izgradnju urbanistiCke parcele za gradenje jednostrano i dvostrano ugradenog objekta moze
biti do granica bocnih urbanistiCkih parcela, uz uslov da se sa te strane ne mogu graditi otvori (prozori i
vrata) osim ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska, odnosno saobracajna povrsina. (tekstualni
dio LSL-a, str.19-20)

Van gradevinske linijle ne mogu se nalaziti stepeniSta, ulazi u objekte i sl. Nije dozvolieno gradenje
izmedu gradevinske i regulacione linije, osim potpuno ukopani dio zgrade koji je namjenjen za garaze.
(tekstualni dio LSL-a, str.22)

Bo€na gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od bocnih granica parcele:

- slobodnostojeéi objekti - 2,5m

- jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;
- obostrano uzidani objekti- 0,0 m

Zadnja gradevinska linija
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa isklju¢ivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja. (tekstualni dio LSL-a,
str.24)

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele definiSe se na sledeéi nagin:

- nile dozvolieno zatvarati svjetlarnike postojeéih objekata, veé formirati iste ili slicne u
novoprojektovanim objektima;

- ukoliko je novi objekat udaljen od postojeteg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoc¢nih sa visinom parapeta 1,80m;

- ukoliko se objekat postavija na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvolieno
predvidati otvore;

- na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobra¢ajnicu unutar bloka,
dozvolieno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluCajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5
metara i viSe. (tekstualni dio LSL-a, str.22)

Podzemna etaza (garaza - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje
visine ispod konacno nivelisanog terena.

Na pretezno ravnom terenu kota prizemlja moZe biti najvise 1,2m iznad kote konacno uredenog i
nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je bajvise 3,0m.

Na terenu u veem nagibu kota poda prizemlja moze biti najvise 3,05m iznad kote konacno uredenog i
nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise
3,0m.
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Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekta javne namjene, viSestambenih objekata
i poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili suterena mogu biti vie od 3,0m, ni nize od 2,20m.
Objekti mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim sluCajevima dgje su tereni u ve¢em nagibu, a
prilaz objektu sa viSe kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se moze poveéati.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine
ispod konasno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim
slucajevima gdje su tereni u ve¢em nagibu a prilaz objektu sa viSe kote, kao i uslovi fundiranja, broj
suterena se moze povecati.

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu kota prizemlja moze biti najviSe 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, a na terenu u ve¢em nagibu: u
nivou poda najnize korisne etaze iznosi najviSe 3.50 m iznad kote konacno uredenog terena najnizeg
dijela objekta. (tekstualni dio LSL-a, str.24)

Spratna visina

Najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za obra¢un visine objekta, iznosi za:

- stambenu etazu do 3.0 m;

- poslovno-komercijalnu etazu 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 najveCe visine (definisane u metrima) odredene

urbanisti¢kim uslovima, osim u slu€aju vierskog objekta.

Tavan je dio objekta iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za
svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguée smjestiti instalacije solarnog grijanja,
rezervoare za vodu i sl. (tekstualni dio LSL-a, str.18i 19)

Nije dozvoljena podkrovna etaza. (tekstualni dio LSL-a, str.26 i 27)

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sljemena, kod sloZenih krovova) je 3,50
m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sliemena krova. (tekstualni dio LSL-a, str.24)

Objekti svojom visinom ne smiju prelaziti krodnje srednjeg drveca Sto podrazumjeva objekte spratnosti
P+1,5+P+1, koji zajedno sa krovom ne prelaze cca 7,50m.

Krovovi

Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

Krovovi su dvovodni i visevodni kod veéih gabarita i bogatijih kuc¢a nagiba 18-23 o sa pokrivatem
“mediteran crijepom M202". (tekstualni dio LSL-a, str.25)

Visina objekta odreduje se brojem nadzemnih etaza, podrumom ili suterenom. Na nagnutim terenima
visina objekta odreduje se i maksimalnom visinom objekta iskazanom u metrima i ra¢una se od najnize
kote okolnog terena ili trotoara do najvide kote sliemena ili vijenca ili ravnog krova na nepovoljnoj strani
(gdje je visina veca) (tekstualni dio LSL-a, str.20)

Objekti svojom visinom ne smiju prelaziti krodnje srednjeg drveca Sto podrazumijeva objekte spratnosti
P+1, S+P+1, koji zajedno sa krovom ne prelaze cca 7,50m. (tekstualni dio LSL-a, str.25)
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Nivelacija urb. parcele

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojeéu nivelaciju uliéne mreze. Planirane ulice
kao i planirani platoi vezuju se za konktakine, veé nivelaciono definisane prostore.

Planom je definisana nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju
objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih ta¢aka i dobijaju
se interpoliranjem.

Nivelacije terena parcela korisnika rieSavati tako $to ¢e se odvodnjavanje terena vréiti prema javnim
saobracajnim povrSinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno odvodnjavanje prema
susjednim parcelama. Nivelacija javnih saobracajnih povrsina data je u grafitkom prilogu (tekstualni dio

LSL-a, str.22)

Ako postoji denivelacija kota prizemlja i nivoa saobracajnice min. 2,80 moguéa je izgradnja poslovnog
prostora uz saobracajnicu sa obaveznim trotoarom ili prostorom za terasu. (tekstualni dio LSL-a, str.25)

U slucaju da je projektovani objekat odstupa od gradevinskih linija - mimimalnih rastojanja od granice
susjednih parcela i susjednih objekata, definisanih u grafickom i tekstualnom dijelu plana za svaku
namjenu pojedinagno, neophodno je pribaviti saglasnost viasnika susjednefih parcele/a, shodno
tekstualnom dijelu plana.
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URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI
ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA TERENU U NAGIBU - PRILAZ ODOZDO

URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI
ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA
TERENU U NAGIBU - PRILAZ ODOZDO __ - 1

RL GL

OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI

Preporuke za primjenu planskih parametara za stambenu i mjesovitu
izgradnju u selima
Parametri se odnose na pojedinacne Urbanisticke parcele i ne
obuhvataju kolske saobracajnice i naseljsko zelenilo.
OSNOVNI PARAMETRI
Zauzetost parcele objektom izrazavaju se procentom:
-za seoska podrucja indeks zauzetosti iznosi 0,2 ili20%
-indeks izgradenosti prestavilja odnos ukupno izgradenih bruto
gradevinskih povr§ina objekata i povrsine parcele.Za seoska
podrucja ovaj indeks iznosi
0,4 do 0,5 (za objekte na kosom terenu).
SPRATNOST

Max. spratnost objekta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna etaza.
Na karti nivelacije i spratnosti nije data kota poda suterena za svaki
pojedinacni objekat,potrebno je dostaviti detaljnu geodetsku podlogu
pri izdavanju uslova.

(izvod iz tekstualnog dijela dio LSL-a, str.26)
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OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI- URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI
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OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI

Preporuke za primjenu planskih parametara za stambenu i mjeSovitu
izgradnju u selima
Parametri se odnose na pojedinacne Urbanisticke parcele i ne
obuhvataju kolske saobracajnice i naseljsko zelenilo.
OSNOVNI PARAMETRI
Zauzetost parcele objektom izrazavaju se procentom:
-za seoska podrucja indeks zauzetosti iznosi 0,2 ili20%
-indeks izgradenosti prestavlja odnos ukupno izgradenih bruto
gradevinskih povrsina objekata i povrsine parcele.Za seoska
podrucja ovaj indeks iznosi
0,4 do 0,5 (za objekte na kosom terenu).
SPRATNOST

Max. spratnost objekta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna etaza.
Na karti nivelacije i spratnosti nije data kota poda suterena za svaki
pojedinacni objekat,potrebno je dostaviti detaljnu geodetsku podlogu
pri izdavanju uslova.

(izvod iz tekstualnog dijela dio LSL-a, str.27)
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6. URBANISTICKI PARAMETRI
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UrbanistiCko-tehnicki uslovi se izdaju iskljuivo za definisane urbanisticke parcele.

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povrsina i
planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli ; Planirano stanje - urbanisticki pokazatelji. Ovi parametri
predstavljaju maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti, i od njih se moze odstupati na nize
vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva isklju¢ivo povrSinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu ukljuceni
potpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se koriste iskljucivo za
garaziranje vozila i kao pomoéne prostorije). Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u toku
izgradnje ili kasnije prenamijeniti u korisnu povrsinu. (tekstualni dio LSL-a, str.21)

Obijekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. PovrSine suterenskih i podrumskih
prostorija ne uraCunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaza, podrum ili instalaciona
etaza. Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan proctor (stanovanije, turizam, komercijala i
poslovanje), uradunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat (korisna etaza).

Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konatno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta (garaza,
ostavai sl.). Veli¢ina pomocnih objekata je maksimalne do 30 m2. (tekstualni dio LSL-a, str.24)

Od ukupne povrsine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pjeSackim i
prilaznim putevima. Svaka parcela treba da ima svoja najmanje 2 parking mjesta. (tekstualni dio LSL-a,
str.25)

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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7. POTREBA [ZRADE 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 geolo$kih 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 ¢lanu 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG” broj 28/11)
izraditi Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloSkih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-
geoloske, hidro-geoloske i geomehani¢ke karakteristike temeljnog tla, geotehnitke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom
o uslovima i naginu fundiranja objekta na prostoru koji je istraZivan.

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

U slucaju da je nagib terena 13>20° ako je dubina iskopa ve¢a 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.

Jedna od smjernica LSL-a “Tudorovéi®, za izgradnju na parceli objekata za stanovanje manje gustine,
je da prije podno3enja zahtjeva za izradu urbanistiCko-tehnickih uslova, obavezno je provjeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova UTU za stabilnost terena i objekata i
prihvatljiv nivo seizmickog rizika. (tekstuaini dio DUP-a, Poglavije 8.6. UTU za izgradnju objekata —
stanovanje manje gustine — izgradnja na parceli, str.24)

Podnosilac zahtjeva je ovom sekretarijatu dostavio Elaborat detaljnih geotehnickih istraZivanja terena
za definisanje geotehnickih uslova za dobijanje UTU i izgradnju objekta na UP T89, u zahvatu LSL
“Tudorovici", odnosno na k.p. br. 2276/5 i 2276/7 i na dijelu k.p. br. 2277 KO Tudoroviéi, izraden od
strane “GEOTEHNIKA Montenegro® d.o.o. Bijelo Polje, br.06/08 od 06.08.2020.god. i izvjestaj o reviziji
Elaborata ovjeren od strane Komisije za tehnicku kontrolu (reviziju).

8. USLOVI ZA 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 povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri
i sliéno), shodno €lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09 i 32/11).

10
www.budva.me - e-mail: urbanizam.bd@budva.me



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

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehni¢kim 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 rusenje postojeéeg 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 gradili$ta (“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

Fasade finalno obradene kombinacijom maltera i kamena,kamen iz domacih majdana pjes¢ano-sive
boje, slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim fugama u boji kamena. Malterisane

povrsine Koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole npr.). Boje na
malterisanim dijelovima

fasade su prigusene, srodne bojama iz prirode kao $to su siva, beZ. Iskljucuje se primjena bijele boje.
Spoljna fasadna stolarija sa griljama ili Skurama od kvalitetnog drveta. Za stolariju koja je obavezna,
koristiti primorske boje,morsko plavu, maslinasto zelenu ili u boji prirodnog drveta.

Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta.

Spoljne stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da budu pune — podzidan obradene
klesanim kamenom.

Arhitektonsko urbanisticka struktura pored uvazavanja prirodnih karakteristika terena mora biti
vrhunska i sa najvecin ekskluzivitetom. Sve nadzemne fadade moraju biti ambijentalno uklopliene, sa
detaljima tradicionalne arhitekture, obloZzene kamenom sivo-bijele-Zute boje u duhu graditeljske tradicije
ovovg kraja. Koristiti Stokovani kamen za okvire oko prozora, kvalitetno drvo za stolariju i pergole.
Koristiti kamene ploge za terase i pizune.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemljidta (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi“, broj 01/15),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (rafunaju¢i od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.50 m. Zidane i druge vrste ograda postavijaju se na
regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduije.
Ograde objekata na uglu ne mogu biti vi¢e od 0.90 m raCunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije na ulicnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema
unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio LSL-a, str.25)
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11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU | [ZGRADNJU SUHOZIDA [ PODZIDA

Radi oCuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u ve¢em nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1,50 m. Vece denivelacije rieSavati kaskadnim ravnima sa podzidima. Podzidi se
izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom. (tekstualni dio LSL-a, str.24)

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Svaka urbanistiska parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom bilo da su
to nekadadnje tarasaste baste sa domaéim biljkama i drveéem poput badema, drveéa smokava,
narandzi, limuna sada i drveca kivija koji ovdje odli¢no uspjeva ili obavezna ponovna sadnja maslina i
njihovo kvalitetno odrzavanje. Od cvijeca to su puzavice, bogumile i duvan, $to je karakteristiéno za sve
krajeve. (tekstualni dio LSL-a, str.25)

Novoplanirani individualni stambeni objekti —kuce treba da sadrze min. 50% zelenih povrdina (
hortikulturno + poljoprivredno zemljiste u odnosu na urb.parcelu i 30% pjesacke i prilazne puteve.

U toku izrade projekine dokumenacije izvrSiti potpunu inventarizaciju postojeceg bilinog fonda i
kompozicionih ansambala. IzvrSiti taksaciju bilinog materijala, vrijednovanje zdravstveno i dekorativno,
sa predlozenim mjerama njege. Maksimalno saCuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,posebno
stara, reprezentativna stable. Ppostojece masline maksimalno sacuvati, ali na mjestima gdje nije
moguce njihovo uklapanje i zadrzavanje planira se njihovo presadivanje, u okviru iste parcele.

Na parcelama je moguce formirati vo¢njake i povrtnjake u zadnjoj basti, obnoviti maslinjake.

Ograde mogu biti od biljnog materijala (Zive ograde) ili od ¢vrstog materijala (kamen, metal) u
kombinaciji sa odgovaraju¢om vegetacijom kao $to su puzavice i Zbunaste vrste.

Obodom, granicom parcele preporuCuje se visoka Zivica i drvoreda. Drvorednom sadnjom i u okviru
ovih objekat postici jedinstvo cijelog naselja. Predlaze se drvored od Olea europea-masline i Quercus
pubescens-medunac. Rastojanje izmedu drvorednih sadnica mora biti od 5-9m(uslove za drvorednu
sadnju preuzeti iz kategorije Linearno zelenilo).

Fasade i terase objekata ozelenjeti puzavicama.

Zastrte povrsine (staze, stepenice, platoe, terase) poplo&ati kamenim plo¢ama ili u skladu sa fasadnom
objekta. Denivelaciju terena rijesiti terasasto, podzidama.

Koristiti autohtone biline vrste, visokodekorativne alohtone vrste kao i odomacéene egzote. Pored
autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i introdukovane vrste,koje su
pored svoje dekorativnosti na ovom podrusju pokazale dobre rezultate.

U okviru slobodnih povrsina mogudi su bazeni, pergole ili gazebo. (tekstualni dio LSL-a, str.33, 34)

13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZzeCeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomoéni objekti, primjenjivate se do donoSenja Plana generalne regulacije Cre Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomo¢nih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi“ br.
21/14 od 18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoc¢ni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢ijem koriséenju sluzi
pomoéni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.
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Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao §to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i sliéno.

Tip 3: pomoéni 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 clanom 40. Zakona o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG* br.54/16), za izgradnju /
rekonstrukciju objekta koji se nalazi u zasticenom podruciju prirode,a koji ne podlijeZe procijeni uticaja
na Zzivotnu 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 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?2
poslovnog prostora i garaze sa viSe od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vr$i procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG" br. 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu.

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

Na podru¢ju 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 izvomnim 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 saduvaju, 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 op$tine Budva, u roku od
30 dana od dana podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sje€enje i presadivanje maslina starih preko
100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG", 45/14).

Kada su u pitanju zaSticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavljanju pod
zasdtitu rijetkin, 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 mineraloSke nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.
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15.  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 upravijati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara ("Sluzbeni list CG” br.
49/10 1 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duZnosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu
sa Clanom 102 Zakona o zaStiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu
konzervatorskog projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i
nacionalnog znacaja je obavezno donoSenje urbanistickog projekta, $to nije slu¢aj u ovom predmetu.

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

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehni¢ke uslove za prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objekiu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazetim propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjeSenja
urbanisti¢ke parcele.

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

U slu¢aju kada se u okviru predmetne urbanisti¢ke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluZzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu €lana 32 Pravilnka 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 dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i
vrSenje radnji koje na bilo koji nacin 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.
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18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

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

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

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

20. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobra¢ajnicu 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 moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moze obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(€lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili
kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
STAN 1,5 PM/stanu 100m2

APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povrSine
OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljuCujuéi dogradnju i nadogradniju,
obezbjeduju se u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika. Ne dozvoljava
se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisticke i druge namjene (npr. prodavnice,
auto — radionice i sl.) (tekstualni dio LSL-a, str.22)

Kod individualnih stambenih objekata na terenu u nagibu garazu planirati izvan osnovnog volumena
objekta ali obavezno uz njega, max.dim.3,6x6,0m. uz postovanje date gradevinske linije. Obavezno
planirati na 100m2 BGP objakta 1 parking mjesto odnosno ako objekat ima turisti¢ku namjenu planirati
1,5 parking mjesto na 50m2 tur. prostora (1 apartman). (tekstualni dio LSL-a, str.26 i 27)
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21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore" br. 43/13 i 44/15).

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

U slucaju da objekat ima poslovni prostor u prizemlju ili viSe od 10 stambenih jedinica, 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 pokretljivosti i lica sa
invaliditetom, (,Sluzbeni list CG* broj 43/13 i 44/15).

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 ¢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 postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori$¢enjem 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 kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti
sve mogucnosti smanjenja koricenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potro$nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Koristiti odrzive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanijila
potrodnja energije za vjeStacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proraunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo€ljivim 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 ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge mogucnosti, poput punjenja elektricnih vozila.

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

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godiSnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlja prosjetno 25 dana sa zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraCuna koristiti podatke
Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristkama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije 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 preduzec¢em, a imajuéi u vidu produkciju ¢vrstog 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 smeéa. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobraajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) u odnosu na saobra¢ajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje
kontejnera za smeée moguée je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama Cija
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 teritoriji
Opétine Budva (Sluzbeni list Opstine Budva br. 09/09).

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rie$enja
moze se odrediti faznost gradnje (tehniCko-tehnolodka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je
fazna izgradnja, tako da konacno 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 urbanisti¢ke parcele ili viSe susjednih
urbanisti¢kih parcela (€l. 76 vazeéeg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a naroito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije i prema
susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanistike parcele:

Clanom 237 vazeéeg zakona je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne 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 za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuci dio.

Kroz izradu idejnog rieSenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo
koji naéin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.
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25. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

* 3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja
Plana generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
poStovanja koridora infrastrukture i mjera zaStite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

8. VaZeca planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne regulacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema QOdluci nadleZnog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim koridorima, zasticenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Predmetne katastarske parcele djelimiéno ulaze u trasu koridora brze saobracajnice u
obuhvatu PPPNOP.

,S obzirom na to da je trasa Jadranske magistrale za brzi motorni saobracaj do sada razradena samo
na nivou Generalnog projekta za potrebe izrade Prostornog plana Obalnog podruéja, koridor Jadranske
magistrale za brzi motorni saobracaj predmetnim planom ¢e se Cuvati u ukupnoj Sirini od 350m."
(Poglavlje Prostorni koncept razvoja saobracaja, strana 111)

sUkoliko se u okviru postojee planske dokumentacije nalazi koridor brze saobraéajnice,
moguéa je realizacija vazeeg plana u zoni van infrastrukturnog koridora, na osnovu stec¢enih
prava i obaveza.” (Poglavlje 26 Pravila za dalju plansku razradu prema tipu gradevinskog
podrucja, strana 239)

,Sirina zadtitnog pojasa u_kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomocne i sliéne zgrade,
kopati rezervoari, septicke jame i sl., niti podizati elektricni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40
metara, pored magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored opétinskih
puteva 10 metara, radunajuéi od spoljne ivice putnog pojasa.” (Poglavlje Uslovi uredenja i izgradnje
objekata drumskog saobra¢aja, strana 125)

Navedene Sirine koridora su preuzete iz ¢lana 70 stav 3 Zakona o putevima (,Sluzbeni list RCG" broj
42/04 i ,Sluzbeni list CG” broj 21/09, 54/09, 40/10, 73/10, 36/11, 40/11 i 92/17). Medutim, u stavu 8
istog ¢lana Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 7 ne odnose na dio javnog
puta koji prolazi kroz naseljeno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili ako je detaljnim planom
predvideno da se izgradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta ureduje jedinica lokalne
samouprave u skladu sa svojim propisima — stav 9 ¢lana 70).

- Predmetne kat.parcele ne nalaze se u trasama koridora hidrotehnicke i elektroenergetske
infrastrukture i na zonama zastic¢enih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

Clanom 9 Odluke o donosenju PPPNOP CG (broj 27-11/18-1/13 od 27. jula 2018.gopdine) propisano
je da stupanjem na snagu ove odluke prestaje da vazi Odluka o dono3enju prostornog plana posebne
namjene za morsko dobro (,Sluzbeni list CG* br.30/07). Pomenuta odluka ne sadrzi odredbe o
rokovima za usaglaSavanje lokalnih planskih dokumentaa sa PPPNOP.
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| nakon stupanja na snagu Odluke o donoSenju PPPNOP, Lokalna planska dokumenta Opstine
Budva su, u orginalnom obliku ~ neizmenjena i bez ikakvih napomena i upozorenja, evidentirana u
elektronskom Registru planske dokumentacije Crne Gore.

U skladu sa ¢lanom 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, Ministarstvo odrZivog razvoja
I turizma je nadlezno za izradu |zmjena i dopuna lokalnih planskih dokumenata.

Zbog cinjenice da su trenutno na snazi dva planska dokumenta, koja daju potpuno suprotna planska
rieSenja za pojedine lokacije (Pravila za sprovodenje plana PPPNOP onemogucavaju izgradnju u
koridorima infrastrukture), zatrazili smo od resornog Ministarstva stru¢no uputstvo za postupanje, broj
06-061-1625/1 od 25.12.2018.godine. U dopisu broj 104-31/3 od 14.01.2019.godine, Ministarstvo
odrzivog razvoja i turizma upucuje da su svi organi i subjekti, nadlezni za implementaciju i sprovodenje
PPPNOP, duZni da poStuju Pravila za sprovodenje plana.

26. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-
tehnickih uslova [ 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 vazeceg zakona i PPPNOP-om:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- Ovijerenog glavnog projekta
- lzvjeStaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Uredbi o minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje
objekata (SI. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaca 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 objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji
objekta

Sadrzaj idejnog rieSenja definisan je Stru¢nim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nadin 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:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-

prostora.html
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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 predmetnih planova,

Preklop grafickog priloga saobracajne infrastrukture PPPNOP sa digitalnim katastrom,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Samostalni savjetnik Il, arh. Maja TiSma dipl.inz.

el -

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