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Crma Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061-733/3

Budva, 06.07.2018. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtievu NIKLANOVIC ZIVKA na
osnovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (SluZbeni list CG, br. 64/17), ¢lana 1
Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja turizma jedinicama lokalna samouprava
(Sluzbeni list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (Sluzbeni list
CG broj 70/17) i Lokalne studije lokacije Blizikuce (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 21/14 i 23/14),
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehniCke dokumentacije za
izgradnju vise turistickih objekata

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisticka parcela broj: UP116 koju ¢ine djelovi

Katastarskih parcela 2222, 2223, 2224, 2225, 2226 i 2227 KO Tudorovici

Tacni podatci o katastarskim parcelama koje Cine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborat parcelecije po DUP-u. Elaborat izraduje ovlascena geodetska organizacija.

]

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ | KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 174 za KO Tudorovici, na katastarskim parcelama 2222, 2223, 2224, 2225, 2226 i
2227 upisane su livade, Sume i pasnjak ukupne povrsine 9186m?. Na kat.parceli nema upisanih objekata,
tereta i ogranicenja, a kao suvlasnik upisan je podnosilac zahtjeva, zajedno sa Niklanovic Krstom,
Milosevi¢ Lijilanom, Niklanovi¢c Milicom, Niklanovic Radmilom, Petrovi¢ Sonjom i Urieff Zoricom.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Turisticki objekat

Turizam se na podru¢ju LSL u smislu pruzanja usluga smjestaja (sa ishranom i drugim uslugama) turistima
proZima sa funkcijom stanovanja kao preteZnom namjenom kroz iznajmljivanje vila, kuca, apartmana i
soba, kao i smjestajem turista u manjim hotelima ili apart hotelima. Urbanisticki pokazatelji za hotele i
apart-hotele (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i drugo) isti su kao i za planiranu preteznu
namjenu. Objekte namjenjene za pruzanje usluga smjestaja (i ishrane) turistima projektovati i graditi u
skladu sa vazetim zakonima, pravilnicima, nomativima i drugim akatima koji regulisu ovu
djelatnost.(strana 20)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list
CG broj 63/11 / 47/12) 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 broj 02/18,
1

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

04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znacaja za
turizam i ugostiteljstvo.

Nisu dozvoliene namjene i aktivnosti Ciji je rad povezan sa bukom, preglasnom muzikom, zagadenjem,
velikim koli¢inama otpadaka, guzvom, obimnim i neprikladnim saobracajem i sl. Rijec je o diskotekama,
kapacitetima za izletnike, neprikladno velikim sportskim povrSinama i sl. Zabranjene su usluzne radnje kao
éto su perionice, hemijska ¢iscenja, auto-servis, proizvodne, zanatske i tehnicke pogone, i sl. Nije
dozvoliena izgradnja staklenika jer oni mijenjaju i ne uklapaju se u ovaj predio. Ne smiju se graditi objekti
za smjestaj sezonske radne shage. (strana 21)

4. PRAVILA PARCELACIJE

Clanom 212 vazeteg zakona, predvideno je da se do donoSenja propisa kojim ¢e se definisati bliZi sadrzaj i
uslovi izrade elaborate parcelacije, primjenjivate se propisi doneseni na osnovu Zakona o uredenju
prostora i izgradniji objekata (Sluzbeni list CG broj 51/08, 34/11, 35/13 1 33/14).

U skladu sa ¢lanom 16, tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(objavljen u Sluzbenom listu CG broj 23/04) uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u , kako bi se tacno utvrdla
povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Elaborat izraduje ovlascena
geodetska organizacija.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azumo katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a, strana 32) .

Clanom 237 vazeteg zakona, je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze gradii na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanistitke 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 rjesenja urbanisticke parcele dokazati:

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

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

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanistitke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nacin sto ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
prikljugit“ susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa viasnickim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine. "

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana (tekstualni dio LSL-a str. 33).

Gradevinska linija (GL)
Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu na regulacionu
liniju, a predstavija krajnju liniju do koje je dozvoljeno gradenje.
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Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred gradevinske linije,
odnosno na dijelu Sireg boénog dvoriSta, odnosno zadnjeg dvoriSta. Otvorene spoline stepenice koje
savladavaju visinu veéu od 0.90m, postavljaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit
objekta.(strana 22)

Dijelovi objekata sa ispadima Cija je horizontalna projekcija veéa od 1,2m, ne mogu prelaziti gradevinsku,
odnosno regulacionu liniju. (strana 23) '

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. |z prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaze. (strana 24)

Boc&na gradevinska linija
Bot¢na gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavija liniju do koje se maksimalno moze
graditi.

Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od boéne granice parcele je 2,50m, izuzetno samo u
specijalnim netipiénim slucajevima ovo rastojanje moZe biti i 1,0m. Za jednostrano uzidane objekte 5 m
prema slobodnom djelu parcele.

Zadnja gradevinska linija
Zadnja gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavija liniju do koje se maksimalno moze
graditi. Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0 m. y

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 5,0 m. (strana 25)

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele definiSe se na sledeci nacin:

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

« Ukoliko je novi objekat udalien od postojeteg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko
se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvolieno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5.0
metara i viSe. (strana 24)

e Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele potrebna je saglasnost
susjeda.(strana 32)

e Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljucivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na &ijoj granici je predvidena izgradnja. (strana 25)

Podzemna etaia je dio objekta koji je  sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod kona¢no nivelisanog terena,
odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat. Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu) Objekti mogu
imati samo jedan suteren, u izuzetnim sluéajevima gdje su tereni u vecem nagibu a prilaz objektu sa vise
kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se moZe povecati. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu
biti vie od 3,0 m, ni nize od 2,20 m.
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Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najviSe do 1,20 m iznad konaéno nivelisanog | uredenog terena. Za objekte sa
podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti najvide 1.50 m iznad
konaéno nivelisanog i uredenog terena.

Na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote konacno
nivelisanog i uredenog terena najniZzeg dijela objekta. (strana 25)

Spratna visina

Najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za obraéun visine objekta, iznosi za:

estambenu etazu do 2.80 m;

eposlovno-komercijalnu etazu do 3 m;

eizuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveéa svijetla visina etaze
prizemija samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

Spratne visine mogu biti i viSe od navedenih ukoliko to zahtijeva specijaina namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti viSa od najvece visine (definisane u metrima) odredene urbanistickim
uslovima, osim u sluéaju vjerskog objekta.

Spratnost objekta ne moze biti veca od one date planom u grafi€kom prilogu (strana 21)

Visina sljemena

Maksimalna visina sliemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod slozenih krovova) je 3,50 m
mjereno od gomjeg ivice vijenca do sliemena krova.(strana 25)

Krovovi

Krovovi su kosi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, dvovodni i viSevodni kod vecih gabarita i
bogatijih kuca, krovni pokrivaé ¢eramida ili mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23°. (strana 33)

Tavan je dio objekta isklju¢ivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za
svietlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguée smijestiti instalacije solarnog grijanja,
rezervoare za vodu i sl. (str.21)

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. Nivelacije terena parcela korisnika rjeSavati tako Sto ¢e se odvodnjavanje terena vriti
prema javnim saobracajnim povrsinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanije
prema susjednim parcelama. (strana 24)

6. URBANISTICKI PARAMETR

o BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina svih etaZa objekta, a odredena
je spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u
obzir zavisno od namjene. Ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni
(trgovina, disko klub il neka druga namjena &ija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u
ukupnu BRGP ratuna i povrsina podruma ili suterena. Ukoliko je namjena podruma ili suterena
garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona etaZa onda se njihova povrsna ne
uracunava u ukupnu BRGP.(str.22)
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¢ Max. broj spratova objekta je 3 etaza. S+P+1 od ¢ega je stambeni dio suterena % prizemija ili dvije
trecine prizemne etaze. (strana 33)

¢ Ako je vei nagib terena dozvoljava se izgradnja djelimicnih suterena.(strana 25)

¢ Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne racuna se u izgradenu
povrsinu.(str.22) Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele. (strana 33)

o GaraZe planirati u podzidima prema saobracajnici tamo gdje je to moguce. Garazni prostor ne ulazi
BRGP objekta. (strana 33) ’

+ Dozvoliena je fazna izgradnja {osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema

jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne

propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (strana 25)

Dozvolieno je u urbanistickoj parceli da se formiraju vise od jednog objekata za koje urbanistiskim

projektom treba da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekata postujuci pri tome i sve uslove Studije.
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7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA,
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja
osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. GeoloSka istrazivanja, izradu projekta
geoloskih istraZivanja 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 izvr$enih geoloskih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-
geolodke i geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke 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 preporuuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narogito 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 povolino utiée na
oCuvanje stabilnosti terena.
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U slucaju da je nagib terena 3>20° ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

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

U ciliu 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 centri i
sliéno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09i32/11).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za rudenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdravfju
na radu (SluZzbeni 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.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

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 likovnom saglasju i svekolikom konfinuitetu sa starom
gradnjom kako bi se ouvao samosvojni graditeljski duh podrugja.

Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture, mora biti reprezentativna, uklopliena u
prirodni ambijent, upotrebu tradicionalnih materijala i detalja.

Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno uklopliene, sa detaljima tradicionalne arhitekture, oblozene
kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu graditeljske tradicije ovog kraja, $tokovani kamen za okvire oko
prozora, kvalitetno drvo za drvenariju i pergole. Kamene ploce za terase i pizune. (strana 26)

U blizini sela fasada mora imati min.70% kamenu oblogu. Preporucuje se upotreba kvalitetnog drveta za
stolariju i pergole. Ako postoji omalterisani dio fasade obojiti u beZ ili mlie€no bijelu boju. Ograde na
terasama su pune u kombinaciji sa kovanim gvoZzdem. Iskljuéuje se upotreba betonskih balustera. Na
postojecim objektima gdje su uradeni neadekvatni materijali (lose odabran kamen, veliki broj balustara i sl.)
zahtjevati ugradnju novih elemenata ambijentalne arhitekture (ograde od kovanog gvozda, domaci kamen
na fasadi...)

Spoljne stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat fraba da budu pune - podzidane obradene
klesanim kamenom.
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U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG ~ opstinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABDIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom.

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (ratunajuci od kote trotoara) il transparentnom
ogradom do visine od 1.50 m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju 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 0.90 m racunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i
kapije na ulicnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.(strana 25)

11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU | IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Suhozidi (suvomede) se maksimalno Cuvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog urudavanja obavezno
Je izvrsiti rekonstrukeiju | sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo”.

Radi o¢uvanja ambijenta, na parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se izgradnja podzida visih
od 1,50 m od kote konacno nivelisanog i uredenog terena. Vece denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima
sa podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog stava. Minimalna $irina kaskade izmedu dva podzida je
2,0 m. Nagib terena izmedu dva susjedna kaskadirana podzida ne moZe biti veéi 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 proracun 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 postoje¢ih objekata,
odnosno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenaZu i ocjedivanje voda iz terena
obuhvaéenog podzidom.

Nije dozvoljena izgradnja Skarpi, ve¢ umjesto Skarpi predvidjeti podzide. Podzide, ukljuéujuéi i njihove stope
predvidjeti unutar granica sopstvene urbanisticke parcele.(strana 30)

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Od ukupne povrsine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pjesackim i prilaznim
putevima. Svaka parcela treba da ima svoja parking mjesta po normativima. (strana 26)

Za ovu kategoriju povrSina pod zelenilom i slobodnih povrSina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi ratuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja
i sl. Staze poploCavati kamenim plo¢ama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom
autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i bréljan, drvete
poput badema, smokave, narandzi, limuna, kivija i slicno. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gaZenje.
Radi zaétite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguce je
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podizanje zZive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveca ili visokog Zbunja. Pri izgradnji
bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje
prilagoditi postoje¢im tradicionalnim podzidima bez naruSavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge
poplocavati kamenim ploéama, njihovu podlogu predvidjeti za teski sacbracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti
sadnjom odgovarajuceg drveca na svakih 3 — 5 parking 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 preénik je ve¢i od 25 cm obavezno satuvati, a
arhitektonska i urbanistiCka rieSenja prilagoditi prema zelenilu koje se ¢uva.

13. USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZeCeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomotni
objekti, primjenjivace se do dono3enja Plana generalne regulacije Cme Gore.

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

Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koriscenju sluzi
pomoéni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvamice, ljietnje kuhinje,
portimice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno. '

Tip 2: pomoéni objekti infrastrukture kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoar,
bistierne, $ahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

Tip 3: pomoéni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, manji sportski tereni, djegja igralista i slicno.

14. USLOVI| MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turisticke objekte povrsine ve¢e od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vide 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 40/11) i Uredbi o projektima za
koje se vrii procjena uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 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
projekinoj 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 zadtiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentaino
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), ¢uvaju se u postojecoj formi, sa izvomim
suvomedama i terasama. Nije dozvoliena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi,
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podzidi i terase se ne smiju ruditi. 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 zahfjeva 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 RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih bilinih 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 geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavijestiti Agenciju, kako bi njihovi strucnjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

15. USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNH
DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

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 (Sl. list br. 49/10 i 40M1),
ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102 Zakona o
zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u skladu sa
¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zastitu kulturnih
dobara Crne Gore.

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

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kultura dobra od medunarodnog i nacionalnog
znataja je obavezno donoSenje urbanistiCkog projekta, Sto nije slucaj u ovom predmetu. 3

17. USLOWVI 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 tehnicke uslove za priklju¢enje 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
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Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazecim
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i trefirati ih kroz idejna rieSenja urbanisticke parcele.

U slucaju 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 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
sanitarne zaztite i ograni¢enjima 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 nafin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

Kada predmetni objekat moze trajno, povremeno ili priviemeno uticati na promjene u vodnom rezimu ili
kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom / rijekom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj
duznosti pribavla Vodne uslove / Vodoprivredne uslove za izradu projekine dokumentacije od Sekretarijata
za privredu Opétine Budva / Uprave za vode Cme Gore.

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavljanje, 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 prikfjugenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobrataja.

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 pjeacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj
parceli koje se ne granici sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja gradevinske dozvole
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljuéujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju se
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.). (strana 24)
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Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema opstem normativu:

Funkeija Broj vozila

STAMBENA IZGRADNJA | 1 PM za 1stan
APARTMANI | 4 PM za 5 apartmana
HOTELIi TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) | 1 PM za na 6 leZajeva tj. na 3 sobe
POSLOVNIHOTELI (U GRADU) | 1PMna 4 leZaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT | 1 PM na 100 m2 bruto powrine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI | 1 PM na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI | 1 PM na 50 m2 bruto povréine

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. 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 pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (¢lan 6. Pravilnika).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

22. USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim
zahtievima energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunéeve energije,
koriscenje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski
efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti na vnjednostl na
rzistu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potrosnjom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjeme insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjestacku klimatizaciju. Pri
proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od maksimaino
dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

SadrZaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).
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U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opétinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solamog kolektora — panela.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavijanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Niie dozvoljeno
postavijanje 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
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca. Po3tujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti $to blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saohracajnicu, sa padom
od 5 % prema saobraéajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smece moguce je sa fri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Zaobjekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjeSenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska 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 vie objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (¢l. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a naro€ito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vaZeceg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulaciie Crne Gore
moze gradii na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utie 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
nadin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanistiéke parcele.

25. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljucenje na infrastrukturu i
uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i dostupan je na
sajtu www.budva.me i www.planovidozvole. mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD.

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledete dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
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- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje

- Ovjerenog glavnog projekta

- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta

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

- Ugovora o angazovanju izvodaca radova

- Ugovora o angazovanju struénog nadzora

- Dokaza o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Sadrzaj idejnog tiedenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podno3enja 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-regulativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

ldejno rjedenje, idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade,
razmijeri i blizoj sadrZini tehnicke dokumentacije (objavlien u Sluzbenom listu CG broj 23/04) y 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 tekstualnog dijela LSL-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

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

e Zvara Goli$ dipl.ing.
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