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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061-903/3

Budva, 21.08.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opétine Budva, rje$avajuéi po zahtievu SERATLIC MARIJE na
osnovu ¢lana 55174 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ( Sluzbeni list CG, br. 64/17 44/18 i
63/18), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 87/18 i 28/19) i Detaljnog urbanistitkog plana Petrovac $ira
zona (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 24/08), evidentiranog u Centralnom registru planske
dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju stambenog objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: B4

Urbanisticka parcela broj: 28 koju Cine
Katastarske parcele 695/1 i 695/3 KO Petrovac

U tabelarmom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Taéni podatci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu
utvrdice se kroz izradu Elaborat parceleciie po DUP-u. Elaborat izraduje ovladcena geodetska
organizacija.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ/KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 491 za KO Petrovac, od 26.07.2019.godine, na katastarskoj parceli 695/1
upisana je porodicna stambena zgrada povrSine 75m2, dvoriSte 500m? i livada 35m? u suvlasnistvu
Seratli¢c Marije (obim prava %), Dikanovi¢ Marka (obim prava %) i Bikanovi¢ Vesne (obim prava %). Na
kat.parcell nema upisanih tereta i ograni¢enja.

Rjesenjem broj 042-U-7/154 od 28.novembra1980.godine, Sudi¢ Petru i Danici iz Petrovca, odobrena je
izgradnja dvojnog stambenog objekta na Cestici zemlje 450/4 i 483/4 KO Petrovavac.

Potrebno je uraditi indetifikaciju Cestice zemlje 450/4 i 483/4 KO Petrovavac u odnosu na novi katastar, u
ciliu povezivanja stare gradevinske sa katastarskom parcelom 695/1 KO Petrovac. Indentifikaciju izraduje
vjestak geometarske struke ili ovlad¢ena geodetska organizacija.

Postojeci objekat se rekonstruise.

U cilju umanjenja naknade za komunalno opremanje gradskog zemljista, potrebno je pribaviti potvrdu o
uplati doprinosa za uredjivanje gradskog gradevinskog zemljidta shodno ugovoru zakljuéenom sa SIZ-om
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za izgradnju i komunalno-stambene poslove odnosno potvrdu o uplati naknade za komunalno opremanije
gradevinskog zemljista shodno zaklju¢enom ugovoru sa Sluzbom za naplatu naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljiSta Opstine Budva.

Uvidom u elektronsku prezentaciju katastarskih podataka Uprave za nekretnine CG, konstatovano je da
je u listu nepokretnosti 75 za KO Petrovac na kat.parceli 695/3 upisana livada povrsine 136m2 u
vlasnistvu Vukoti¢ Pera sa zabiliezbom spora P.840/2000 od 01.07.2002.godine.

3. NAMJENA - Stambeni objekat i pjeSacka ulica

Uvidom u kartu namjene povrSina konstatovano je da predmetna urbanisticka parcela ima namjenu:
stanovanje i pjeSacka ulica. PjeSacka ulica je oznacena u okviru predmetne urbanisticke parcele na svim
grafickim prilozima, osim na karti saobracaja.

Svi planirani stambeni objekti u prizemlju mogu imati poslovnu namjenu, sa max. spratnom visinom
3,20m. Odnos stanovanja i djelatnosti koje su komplementarne sa stanovanjem u okviru objekta
namjenjenog stanovanju moZe da ide do 60:40. (Poglavije 5.2.1 strana 61)

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se ta¢no utvrdla povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku
parcelu. Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave
za nekretnine, Podru¢na 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
azurnim katastarskim podlogama.

Clanom 237 vaZeéeg zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Cme Gore
moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisti¢ki parametri utvrdeni planom za urbanisti¢ku
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja 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
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 rieSenjem na nacin $to Ce se preostali dio urbanistiCke parcele
Lprikljuciti‘ susjednoj urbanisti¢koj parceli, u skladu sa vlasnickim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE
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Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom dijelu plana — poglavije: UTU za
izgradnju objekata — opsti utu i utu za stambene objekte.

Gradevinska linija
Definisana u grafickom prilogu karta br.7 Urbanisti¢ko tehnicki uslobi za izgradnju objekata i uredenje
prostora, a u tekstualnom delu DUP-a, Poglavije 5.1.2. strana 55 :

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje nadzemnog djela objekta, a predstavija
rastojanje do regulacione linije . Podzemna gradevinska lonija je linija do koje je dozvolieno gradenje
podrumske etaZe objekta i moZe biti u pojasu izmedu gradevinske i regulacione linije, a najvise na
rastojanju od 1,5m od regulacione linije.

Djelovi objekta sa ispadima Cija je horizontalna projekcija ve¢e od 1,20m ne mogu prelaziti gradevinsku
liniju, odnosno regulacionu liniju. (Poglavlje 5.1.9. strana 58)

Gradevinski elementi na nivou prizemlja mogu pre¢i gradevinsku odnosno regulacionu liniju (raunajuci
od osnovnog gabarita objekta da horizontalne projekcije gradevinskog elementa) i to:
e |zlozi lokala do 0,30m po celoj visini, kada najmanja Sirina trotoara iznosi 3,0m
¢ |zlozi lokala do 0,9m po celoj visini na djelu trga ili u peSackoj zoni
e Transparentne bravarske konzolne nadstreSnice do 2,0m po celoj Sirini objekta sa visinom iznad
2,50m
e Konzolne reklame do 1,2m na visini iznad 2,50m (poglavije 5.1.10. strana 58)

Postojei objekti izmedu regulacione i gradevinske linije, do uklanjanja, mogu da promene namenu ali bez
dogradnije i nadogradnje. (Poglavije 5.1.16. strana 59)

Boc¢na gradevinska linija
Definisana je u poglaviju 5.1.3 strana 55 i to :
e Za slobodnostojece objekte, na djelu do bo¢ne granice parcele pretezno severne orijentacije
iznosi najmanje 1,5m
o Za slobodnostojece objekte, na djelu do boéne granice parcele pretezno juzne orijentacije iznosi
najmanje 2,5m
e Za objekte u nizu koji su prvi ili poslednji u nizu na djelu do bo¢ne granice parcele iznosi
najmanje 2,5m
e Postojeci objekti Cije je rastojanje do granice parcele manje od utvrdenih vrijednosti, ne mogu na
toj strani imati otvore &iji je parapet nizi od 1,8m

Zadnja gradevinska linija
Definisana je u poglaviju 5.1.3 strana 55ito:
Udaljenje od zadnje granice parcele iznosi najmanje 5,0m.

Nivelacija

Definisana je u poglaviju 5.1.4,5.1.4i5.1.6 strana56 i to :

Ukoliko je saobracajnica ili druga javna povrSina u padu u odnosu na $irinu parcele, kota nivelete
saobracajnice se uzima na mestu polovine Sirine parcele.
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Kota poda prizemlja odreduje se u odnosu na kotu nivelete saobracajnice, i to:
e Kota prizemlja novog objekta nemoZe biti niza od kote nivelete saobracajnice
e Kota prizemlja novog objekta moze biti najvise do 1,2m visa od kote nivelete saobracajnice
e Za objekte koji u prizemlju imaju poslovnu namjenu kota prizemlja moze biti visa od kote trotoara
za najvise 0,20m, svaka veca denivelacija, ali ne ve¢a od 1,20m, savladava se unutar objekta.

Visina objekta je rastojanje od kote saobracajnice ili druge javne povrsine do kote slemena ili venca
objekta. Relativna visina objekta je ona koja se odreduje prema drugim objektima ili Sirini saobracajnice, i
to:
e Visina novog objekta manja je od Sirine saobracajnice
e Visina venca novog objekta uskladuje se sa vencem susednog objekta
e Kod zamene graditeljskog fonda novi objekat zadrzava visinu starog ili susednog objekta.
Minimalna spratna visina iznosi 3,0m (Poglavije 5.1.7. strana 57)

Krovovi
Krovovi su kosi ili ravni, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23°. Voda sa krova jednog
objekta ne sme se slivati na drugi objekat.

Tavanski proctor se mozZe iskoristiti kao korisna povrina koja ne ulazi u dozvoljeni broj etaza ali ulazi u
obradun BGRP sa 60% povrsine. Osvetljavanje tavanskog prostora je moguce isklju¢ivo otvaranjem
krovnih prozora ili povlaéenjem etaZe za 5,0m, tako da visina slemena odnosno tavanskog prostora ne
bude visa od 4,0m. (Poglavije 5.1.11. strana 59)

Najmanje rastojanje horizontalne projekcije strehe do granice susedne parcele iznosi 0,50m (Poglavije
5.1.12 strana 59).

U sluéaju da je projektovani objekat odstupa od gradevinskih linija odredenih prema vaze¢im mimimalnim
rastojanjima od granice susjednih parcela, shodno tekstualnom dijelu plana, neophodno je pribaviti
saglasnost viasnika susjedne/ih parcele/a.

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

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju za definisane urbanisticke parcele.

Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) je maksimalna, obavezujuca je i preko
nje se ne moze graditi. PovrSina podzemnih etaza, max. visine 2,40m, ne ulazi u zadatu BGRP, osim ako
se u podzemnim etazama predvidja namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i usluzne djelatnosti.

Spratnost objekta je iskazana brojem etaza u tabeli i predstavija ukupan broj etaza koji je dozvoljen za
gradnju i ulazi u obradun urbanistickih parametara, a to su: suterenske etaZe, prizemna etaza, spretne
etaZe i potkrovna etaza, dok podrumske etaze ne ulaze u obracun.

U spratnost objekata ne ulazi suterenska etaza ukoliko se koristi kao ostava ili garazni prostor visine ne
vece od 2,40m

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

Na parcelama ¢iji je nagib terena veci od 10° predlaze se izgradnja objekata koji kaskadno prati liniju
terena. tekstualni dio DUPa Poglavlje 5.1.7. strana 57)

7. USLOVIZA STABILNOST TERENA | OBJEKATA

Prije izrade tehnitke 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) izraditi Revidovani Projekat osnovnih
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih geolodkih uslova za
projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloskih istraZivanja i reviziju
vr$e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno Clanu 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) 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 geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i
seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i
zakljuékom o uslovima i nainu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan. Tehnicku kontrolu
izvestaja i elaborata vrsi Ministarstvo preko privrednog drustva (€lan 33). Odobrenje za izradu geoloskih
istrazivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvrSenih geolo$kih istraZivanja za objekte iz clana 7.
Zakona o geoloskim istrazivanjima, izdaje Ministarstvo ekonomije.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporu¢uje 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 3>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.
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Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u Glavnom
projektu shodno Clanu 68. Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata ( Sluzbeni list CG, br. 64/17) i
dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuéi nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da
objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima
seizmicku stabilnost.

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

U cilju zastite od elementarnih 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, 86/09 i 32/11).

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

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

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

U cilju oéuvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZeljna je primena prirodnih, u upotrebi iskustvom
proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenja naglasenih elemenata spoljnje
fasadne plastike objekata kao i elemenata mobilijara. Primena kamena ocCekuje se i prilikom uredenja
slobodnih parternih povrsina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbegavati
materijale ¢ija primena nije karakteristitna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba
da bude u saglasju sa planiranom namenom i funkcijom objekata, njihovim polozajem u gradskoj stukturi i
ocekivanom ulogom u ukupnom razvoju turistiCke ponude.

Kada su u pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi svakako
prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi i organizaciji objekata upravo tim
principima. Ovde se prvenstveno misli na mogucnost primene i upotrebe elemenata za zastitu od sunca,
ali u istom trenutku i maksimalno koriS¢enja te osnovne karakteristike podneblja. Ovo je moguce sprovesti
pravilnom organizacijom osnove, ali i koriscenjem elemenata kao Sto su: natkrivena terasa, tremovi,
nadstresnice, staklene baste, solarni kolektori i sl.
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U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/15 ),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABDIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,50m, racunaju¢i od kote trotoara,
transparentnom ogradom do visine 1,40m ili Zivom ogradom do visine 1,40m. 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 koje se postavijaju na granici parcele moraju imati pismenu saglasnost seseda.
Ograde objekata na uglu ne mogu biti visocije od 0,50m racunajuci od kote trotoara zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutradnjosti parcele.(Poglavlje
5.1.15. strana 59)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO UREDENJE URBANISTICKE PARCELE

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi rauna 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 brljan. Predvidjeti
travnjak otporan na susu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od
buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog
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
naru$avanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poplo¢avati kamenim plocama, njihovu podlogu
predvidjeti za teski saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovaraju¢eg 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.

Na parcelama ¢iji je nagib terena ve¢i od 10° predlaZe se izgradnja objekata koji kaskadno prati liniju
terena. Istovremeno se predlaze i kaskadno uredenje parcele izgradnjom potpomnih zidova od kamena
kojima se formiraju terase $irine od 3,0-5,0m sa zelenim zastorom na tamponu zemlje od 90-120cm koji
obezbeduje zasad manjeg rastinja (pomorande, oleanderi i sli¢no). (tekstualni dio DUPa Poglavije 5.1.7.
strana 57)

12. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE /| RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

Postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomoé¢nih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (Sl. list CG — opstinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Gijem koris¢enju sluzi
pomoéni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, lietnje kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.
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Tip 2: pomoéni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, $ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenije, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstreSnice,
pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i slicno.

DUP-om Petrovac Sira zona je predvideno sledece:

Na parceli se moze graditi samo glavni objekat, uz moguénost izgradnje pomoénog objekta ukoliko su
ispostovani propisani max. indeks zauzetosti i izgradenosti. (Poglavlje 5.1.18. strana 60)

U granicama parcele, a u okviru dozvoljenog indeksa zauzetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta graditi i objekti prateCeg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta. Objekti prateceg
sadrZaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje 1,5m od granice
susedne parcele. Objekat moZe biti i na granici parcele uz pismenu saglasnost viasnika susedne parcele.
lzuzetno kada su objekti prateceg sadrzaja namenjeni trgovini, liénim i intelektualnim uslugama mogu se
postaviti na gradevinskoj liniji utvrdenoj ovim planom uz uslov da se formiraju kao sastavni dio glavnog
objekta.(Poglavije 5.1.8. strana 58)

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turisticke objekte povrsine 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
projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke
u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj
50/16).

Kada su u pitanju zasti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih 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.

14. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podruéju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocijeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim
suvomedama i terasama. Nije dozvoliena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede,
suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim
nacinom zidanja (u suvo).
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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 op3tine 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).

15. USLOVI ZA PROJEKTOVANJE OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH DOBARA
CRNE GORE | OBJEKATA KOJI SU U NEPOSREDNOJ BLIZINI REGISTROVANIH KULTURNIH
DOBARA

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

U sluéaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi registrovani spomenik kulture odnosno kulturno
dobro ili je predmetna likacija u zasticenoj okolini kulturnog dobra, 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 ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na
konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.

16. 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 prikljuenje ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vaze€im
propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

U slucaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni 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 Crnogorsko 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 dozvoliena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i
vrsenje radnji koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.
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Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati
| od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvodenje geoloskih istraZivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati
na promjene u vodnom reZzimu 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). Pribavijanje vodnih
uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode | u slucaju kada novi ili
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajué¢im
prostornim planskim dokumentom) koji se priklju¢uje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice | sanitarne potrebe.

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

U okviru DUP-a / LSL-a / UP-a ne postoji zona ogranitenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne
objekate ili djelove objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m,
potrebno je od Agencije za civino vazduhoplovstvo Cme 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).

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljucenja 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 moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistiCkoj parcel se moze obezbjediti samo pjeSacki 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 grani¢i sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja gradevinske
dozvole obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja. Svaka
urbanistiCka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobra¢ajnu povrsinu, u $irini od
najmanje 3,0m .

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionira vozila prema normativu :

STANOVANJE 1,5 PM/stambenoj jedinici ili turistiCkom apartmanu
UGOSTITELJSTVO | TURIZAM 5 PM/100m? povrsine
POSLOVNI OBJEKTI  1PM/60-90m? povrsine

Ukoliko stambena jedinica ili turisticki apartman ima BGRP vetu od 100m? na svakih 50m? broj parking
mesta se povecava za 0,5.(Poglavlje 5.1.19. strana 60)
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20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slucaju da objeka 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 pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crne Gore 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.

21. USLOVIZA 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 povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrosnjom energije znatno ¢e dobiti na
vrijednosti na trziStu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potroSnjom energije opadati vrijednost.

Suncéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo¢ljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se smanijila potrosnja energije za vjeStacku klimatizaciju. Pri
proracunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno
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).

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 solarog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljietnjih mjeseci u toku kojih se
javla prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proratuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrdinama 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 preduzeé¢em, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna
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o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. PoStujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za
smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu
na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smece
moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti veéa od
1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeéeg zakona je predvideno da se do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore
mozZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostaju¢i 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 rjeSenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

“Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do dono3enja Plana
generalne regulacije, ali na_nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu_postovanja
koridora infrastrukture i mijera zastite zaticenih prirodnih i kulturnih dobara.”" (PPPNOP, Poglavijie
36.Pravila za sprovodenje plana, strana 293). Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim
koridorima, zasti¢enim prirodnim i kulturnim dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se
predmetne kat.parcele ne nalaze u trasama koridora infrastrukture (izvan zahvata lokalnih planskih
dokumenata detaljne razrade) i zonama zasticenih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNO.

25. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za priklju¢enje 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.
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Sastavni dio urbanisticko tehnickiih uslova su i tehnicki uslovi DOO Vodovoda i kanalizacije Budve dati u

prilogu.

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeteg zakona:

Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje

Ovjerenog glavnog projekta

Izvjestaja 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 Sluzbeni
list CG broj 68/17)

Ugovora o angaZovanju izvodaca radova

Ugovora o angaZovaniju 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 ¢lanom 7 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini
tehnicke dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak
u analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela DUP-a ,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Dostavljeno:

Samostalni savjetnik\Arh.JJamara Goli$ dipl.ing.

Podnosiocu zahtjeva
Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
ala
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