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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 533/3

Budva, 21.02.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opétine Budva, rjeSavajuéi po zahtievu RASCANIN NEPELJKA
na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (SluZbeni list CG, br. 64/17, 44/18 i
63/18), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja i turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanistiéko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podruéije (Sluzbeni list
CG 56/18) i DUP BUDVA CENTAR (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 32/08 | 25/11), evidentiranih u
elektronskom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta

1. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

“Podrugje opétina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja Plana
generalne regulacije, ali na_nacin da se poStuju odredbe i smjemice ovog Plana u smislu postovanja
koridora_infrastrukture i mijera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.” (PPPNOP, Poglavije
36.Pravila za sprovodenje plana, strana 293)

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

- Katastarske parcele 2103, 2104/1, 2104/2 i 2107 KO Budva ne ulaze u trasu koridora saobracajnica,
elektroenergetske mreZe i hidrotehnicke mreZe u obuhvatu PPPNOP

- Katastarske parcele 2103, 2104/1, 2104/2 i 2107 KO Budva se ne nalaze u zoni zadticenog podrugja i
u okruzenju zasticenog kultumog dobra u obuhvatu PPPNOP

2. URBANISTICKA PARCELA
Blok broj: 19
Urbanisticka parcela broj: 19.2 koju Cine

Katastarske parcele 2103, 2104/1, 2104/2, 2107 KO Budva

U tabelamom pregledu urbanistickih parametara navedeno je da UP 19.2 &ine kat. parcele 2103, 2104 i dio
kat. parcele 2107 KO Budva. Preklapanjem kopije katastarskog plana i karte parcelacije konstatovano je da
je u periodu nakon pribavijanja geodetske podloge za izradu DUP-a doslo do promjene katastarskin
podataka, pa predmetnu urbanisticku parcelu ¢ine kat. parcele 2103, 2104/1, 2104/2 i 2107 KO Budva.
Talni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanistiCku parcelu utvrdice se kroz izradu
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Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlaséena geodetska organizacija i mora
biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 3899 za KO Budva, od 28.05.2018. godine, na kat. parceli 2104/2 upisano je
dvoriste povrsine 242m? i garaza povrsine 19m? spratnosti P. Na kat. parceli upisana je zabiljezba zalbe
br.954-104-U-308/18, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

Postojeci objekat na kat.parceli 2104/2 se uklanja.

Vlasnik objekta moze shodno Clanu 113, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, podneti prijavu
Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji, za uklanjanje postojeceg objekta, a na osnovu uradenog Revidovanog
Elaborata uklanjanja objekta i dokaz o viasnistvu nad objektom (list nepokretnosti).

Uvidom u Intemet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG, dana
20.02.2019.godine, konstatovano je da je:

- u listu nepokretnosti broj 548 za KO Budva na kat.parceli 2103 upisana porodicna stambena zgrada(1)
povréine 90m? spratnosti P+1, porodiéna stambena zgrada(2) povrsine 24m? i dvoriste povrsine 443m?. Na
kat. parceli nema upisanih tereta | ograni¢enja, a kao vlasnici upisani su Krivokapic Aleksandar (obim prava
'4) | Krivokapi¢ Andre (obim orava 7).

¥
- u listu nepokretnosti broj 525 za KO Budva na kat.parceli 2104/1 upisana je porodicna stambena zgrada
povréine 93m? spratosti P+1 i dvoridte povrsine 169m2 Na kat.parceli upisana je zabiliezba objekta
zapotetog bez gradevinske dozvole br.2.POV.103M2. Kao vlasnik kat.parcele upisan je Mi¢i¢ Milivoje.

- u listu nepokretnosti broj 229 za KO Budva na kat.parceli 2107 upisana je porodicna stambena zgrada(1)
povréine 72m? spratnosti P+1, stambeno poslovna zgrada(2) povréine 103m? spratnosti P, porodicna
stambena zgrada(3) povréine 149m? spratnosti P+2+Pk (viSe vlasnika) i dvoriste povrsine 373m? Na
kat.parceli upisano je vie zabiliezbi — reSenja o izvrSenju za sva 3 objekta, objekat 1 nema dozvolu,
objekat 1i 2 - prekoragenje dozvole. Kao viasnici kat.parcele upisani su Vuksanovi¢ Gojko (obim prava %),
Vuksanovié Gordan (obim prava ¥4) i Vuksanovi¢ Savo (obim prava z).

Shodno &lanu 187 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima (Sluzbeni list CG broj 19/09), za stambene
objekte u kojima je broj viasnika veci od 4, potrebno je formirati organe upravljanja zgradom (Skupstina
stanara i upravnik). Clanom 171 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima je propisano da vlasnici posebnih
djelova imaju zajednicku nedeljivu svojinu na urbanistickoj parceli na kojoj je stambena zgrada izgradena.

4. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
VPS - Viseporodi¢no stanovanje

Uvidom u kartu namjene povrsina konstatovano je da predmetna urbanisticka parcela ima namjenu:
viseporodicno stanovanje.

Na urbanistidkim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena,
pomoénih zgrada, usluznih delatnosti, garaza | parking mesta. (tekstualni dio DUP-a, strana 214)
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U tekstualnom dijelu DUP-a, poglavlje Distribucija planirane namjene i sadrzaja u okviru cjeline, za Kvart 6
je predvideno sledece: , Kao dopunska namjena prostora predvidaju se: stanovanje u funkciji turizma i
viSeporodiéno stanovanje sa komercijalnim sadrzajima. U okviru ovog kvarta moguce je smjestiti sledece
sadrZaje kao pratece funkcije: apartmani za iznajmljivanje, ku¢e za izdavanje, urbane vile; rezidencijalni
kompleksi —elitno stanovanje. U okviru zone videporodiénog stanovanja planiraju se poslovno-trqovacki
centri_ sa smjestajnim kapacitetima — poslovni prostor za izdavanje (poslovnice, banke, agencije,
predstavnistva, biroi), lokali (prodavnice, bufici; servisi) i poslovni apartmani.(strana 122)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluzbeni list CG broj 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
broj 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turistiCke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od
znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategonzaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list
CG broj 36/18) nije predvidena turistitka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svajini i koji se nalazi i dio je
tunstckog rizorta i koristi sadrZaje turistikog rizorta kojima upravlja jedan upravljaé.” U &lanu 21 definisana
je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni gradevinski objekat sa
sopstvenim dvoristem, koja se izdaje isklju¢ivo 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 | kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno
vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vi$e turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

5. PRAVILA PARCELACIJE

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

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azumo katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 154)

Clanom 237 vazeéeg zakona, je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze gradii na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu ldejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati:
- ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,
- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u slede¢oj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane
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urbanisticke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moze u okviru zadatih gradevinskih
linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sli¢no) ili

da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nacin Sto ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
prikljucit® susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa vlasnickim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine.

6. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana - poglavlje: UTU za izgradnju
objekata - vieporodiéno stanovanje, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a strana 217)

[zgradnja na ivici parcele ili manjoj udaljenosti od bo¢ne il zadnje granice parcele od planom predvidene je
moguca iskljucivo uz pismenu saglasnost vlasnika susedne parcele na Cijoj granici je predvidena izgradnja,
osim za slu¢ajeve koji su ovim planom predvideni da se grade na ivici parcele. U okviru saglasnosti suseda
potrebno je definisati, osim dozvoljenog udaljenja i otvore na predmetnoj fasadi. (strana 217)

Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati il dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati. (tekstualni dio DUP-a strana 214)

Gradevinska linija je definisana u grafickom prilogu karta regulacije — “gradevinska linija na zemlji GL1”
(crvena - isprekidana linija na izvodu iz DUP-a) a u tekstualnom delu DUP-a:

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

Zgrada moZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrSinama
(zelenilo i sacbracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i
uredenog okolnog terena ili trotoara. (tekstualni dio DUP-a, strana 214)

Min. odstojanje objekta od susednog objekta je 6,0m.

Boéna gradevinska linija
Gradevinska bo¢na regulacija prema susedu:
- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana bez
otvora, osim ko nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele.
- mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od suseda, pod uslovom da se dobije saglasnost
suseda, uz mogucnost otvaranja malih otvora radi provetravanja higijensih prostorija
- mogu da se grade na udalienju 100-200cm od suseda (uz poZelinu saglasnost suseda) uz
mogucnost otvaranja otvora sa visokim parapetima
- udaljenje vece od 250cm omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapet (strana 214)
Min. odstojanje objekta od bocne granice parcele je 3,0 m..(strana 217)

Zadnja gradevinska linija
Regulacija gradenja prema ,zadnjem" dvoridtu suseda predvidena je u obliku dva odstojanja:
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- odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruZza mogucnost otvaranja otvora
sa visokim parapetima

- odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruza mogucnost otvaranja otvora sa
standardnim parapetima (strana 214)

Kota prizemlja ’

Na pretezno ravnom terenu: najvide do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa
podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1,50 m iznad
konacno nivelisanog i uredenog terena; Na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i
iznosi najvise 3,50 m iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg djela objekta.

Krovovi su kosi, krovni pokrivaé adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23°. Voda sa krova jednog obiekta ne
sme se slivati na drugi objekat. Visina nazitka potkrovija iznosi najvise 1,50m ra¢unajuci od kote poda
potkrovija do tacke preloma krovne konstrukcije. Maksimalna visina sljemena krova objekta(ili vrha najviseg
sliemena,kod sloZenih krovova) je 3,50m mjereno od gomje ivice vijenca do sliemena krova. (tekstualni dio
DUP-a sfrana 217)

U sluéaju 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
pojedinacno, neophodno je pribaviti saglasnost viasnika susjedne/ih parcele/a, shodno tekstualnom dijelu

plana. \

7. URBANISTICKI PARAMETRI
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U tekstualnom dijelu DUP-a (str.166) naznacena je preporuc¢ena spratnost P+7.

Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljucivo za definisane urbanisticke parcele ({tekstualni dio DUP-a
strana 214). Projektovanje i izgradnja objekata moZe se definisati kroz viSe faza koje se moraju uklopiti i
definisati kroz urbanisticko-tehnicke uslove na nivou urbanisticke parcele (tekstualni dio DUP-a strana 154).
Dozvoljena je fazna izgradnja u kompleksu slobodnostojecih objekata, tako da je moguce graditi jedan po
jadan objekat, tako da konatno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. Objekti u nizu moraju biti izvedeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz. (tekstualni dio DUP-a, strana 217)
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Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moZe graditi manje kapacitete,
ali vete ne moze. Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrSina (BGRP) je maksimizirana,
obavezuju¢a je i preko nje se ne moZe graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih {podzemnih)
etazane ne ulazi u zadatu BGRP, osim ako se u sutemskom prostoru predvidja namjena stanovanja,
turizma ili komercijalne i usluzne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Spratnost je data kao preporuceni parameter koji se moze prilagoditi konkretnim programskim zahtjevima
prilikom projektovanja, ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u srazmemo povecana udaljenja od
granica parcela — zadnja i boéne gradevinske linije, uz neophodno postovanje osnovne gradevinske linije i
planom date bruto razvijene gradevinske povrsine (tekstualni dio DUP-a, strana 153).

8. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA,
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geolokim
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
izvréenih geoloskih istraZivanja, kojima se detalno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-gecloske |
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuékom o uslovima i na€inu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriScenje propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otporost konstrukcija. Takode se preporutuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povolino utiCe na
ocuvanje stabilnosti terena.

U slu¢aju da je nagib terena 13>20°, ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja vec¢a od Scm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

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

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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zasite 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
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sli¢no), 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).

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

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za rusenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdravlju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradili$ta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilidta (Sluzbeni
list RCG broj 04/99).

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

10. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

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

U cilju ofuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskin
materijala. Sugerie se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. (detaljnije tekstualni dio
DUP-a, strana 223)

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

11. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raunajuci od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.

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

- ograde objekata na uglu ne mogu biti vide od 0.90 m rafunajuci od kote trotoara, zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

- vrataikapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.(strana 218)

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE
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Prilikom oblikovanja parcele viseporodiénog stanovanja, predvidjeti javno osvjetlienje, klupe i drugu
odgovarajucu opremu za miran odmor korisnika i za igru djece, korpe za otpatke i sl. Moguce je predvidjeti

terene i poligone za urbane sportove (skateboarding, street basket, mini fudbal, bo¢anje i sl.). Prostor
oplemeniti skulpturama, fontanama i Cesmama.

Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata. PjeSacke povriine poplocavati kamenim, betonskim ili behaton plotama. Fizickim barijerama (vrlo
visoki iviénjaci, podzidi, stepenice i sl). sprijediti prilaz vozila na ove povrsine. Kombinovati partemo zelenilo
sa Zbunastim zasadima i drvecem. U partemoj kompoziciji treba primjenjivati mediteranski autohtoni parter
u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i bréljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i
gazenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu. Koristiti urbani
mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguca je i sadnja u Zardinjerama, pri cemu treba koristit
nisko drvece, Zbunaste vrste razliitog kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzavice.

13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

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

Tip 1: pomoéni objekti koji &ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cilem koriscenju sluzi
pomoéni objekat, kao 3to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje kuhinje,
portimice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoar,
bistieme, 3ahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenie, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

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

14. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

7a za turisticke objekte povriine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

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
Fivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podrugju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
sasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentaino
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Suvaju se u postojecoj formi, sa izvomim
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suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrdina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljuCivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, 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. SjeCenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu élana 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 Rjeenjem o stavijanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih bilinih i Zivotinjskih vrsta (*Sluzbeni list SRCG", 36/82).
Rjedenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

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

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

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

U sluéaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravijati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10 i 40/11),
ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102 Zakona o
zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi éine osnov za izradu konzervatorskog projekta u skladu sa
&lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zastitu kultumih
dobara Crme Gore.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kultuma dobra od medunarodnog i nacionalnog
znataja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, Sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavija za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje 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 vazeéim
propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastruktume sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

U sluéaju kada se predmetna trasa izlazi na magistraini put, ovaj Sekretarijat po sluZbenoj duZnosti, za
investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno élanu 16. Zakona o putevima
(“Sluzbeni list RCG”, br. 42/2004).

U sluéaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Cmogorsko primorje. Na osnovu &lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZzavanju zona i pojaseva
sanitame zaZtite i ogranicenjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitame 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 viSenje radnji koje na bilo
koji na&in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukeiju postojeceg
objekta | izvodenje geolodkih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati
na promjene u vodnom reZimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (Sluzbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije
potrebno za koridéenje vode koja ne prelazi obim opte upotrebe vode | u sluéaju kada novi il
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajucim
prostomim planskim dokumentom) koji se prikfju¢uje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice | sanitare potrebe.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za privremene ili staine objekate ili
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, gija je visina veca od 45m, pofrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
z7a oznacavanje i odrzavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

20. SAOBRACAJNIUSLOVI

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

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

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu (a u izuzetnim sluéajevima i u okviru
suterena ili visih etaza: (strana 215)
Namjena y Potreban broj PM. odnosno GM
STAN 1.t P stam

APARTRIANI {HPRY apartmanu

2 lezain
V2 lezala

1

£y RO
Al A N !

L)
T

Al

TRGOVINSKI SADRZAMN

Pl

P4 stohce
PLL7S m2 bruto poviame
Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turistickom apartmanu, uz
otvorene mogucnosti da to razrjesi na razli€ite nacine: podrumska garaza (u viSe nivoa), suterenska
garaza, parkiranje na plo¢ama iznad podruma ili suterena, izgradnja spratnih garaza, ako za to postoje
neophodni tehniéki uslovi i programski zahtjevi. (strana 217)

21. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

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

22. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriS¢enjem sunCeve energije, koriscenje obnovljivih
izvora energije, te povetanje 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 spoljinog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriScenja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koris¢enja energile u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
11
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termoizolacione materijale, kako bi se smanijila pofrosnja toplotne energije. Iskoristiti toplotne dobitke od
sunca i zatiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv pretjerane insolacije - zasjena
Skurama, pergolama, zelenilom i slicno, kako bi se smanjila potro$nja energije za vjestaku 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 moguée. Pri proraéunu
koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih
vrijednosti dozvolienih za ovu klimatsku zonu. Sungani kolektori treba da budu skladno oblikovani i
ukomponovani na najmanje uoljivim mjestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne
insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potroénja
energijle za vjestacku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih ¢elja treba ispitati u svrhu snadbevanja
niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu energiju, Optina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanie gradskog zemljista (Sluzbeni list CG - opétinski propisi, broj
01/13), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solamog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperatuma amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javla prosje¢no 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna Koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidrolodkim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavijanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nide za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradniji sa nadleznim komunalnim
preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raduna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobra¢ajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moZe biti ve¢a od 1,50 m

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjeSenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehniéko-tehnolodka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna
izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Zaurbanisticku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (Cl. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
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a naro€ito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisti¢ke parcele:
Clanom 237 vazeteg zakona je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulaciie Cme Gore
moze gradii na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na

funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisti¢ku parcelu umanje
za nedostajuci dio. :

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

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani naéin izgradnje objekata, uslovi za
prikljudenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-
tehnickih uslova i dostupni su na sajtu www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcie i
sledete dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeteq zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje
Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta .
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i 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 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

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o na€inu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije (objavijen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) u 10 primeraka (3 primjerka u analognom i7
primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

22. PRILOZI

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

Samos} ArR. Tamara Golis dipl.ing.
Dostavljeno: 4
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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