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Cma Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061-1177/3

Budva, 16.11.2018. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu PANTELIC DRAZENKA 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 urbanisticko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17) i LSL PODBABAC-MARKICEVICI (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.
25/11), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisticka parcela broj: 17 koju &ine dijelovi
Katastarskih parcela 1380/1, 1380/2 i 1391 KO Kuljace

Taéni podatci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisti¢ku parcelu utvrdice se kroz
izradu Elaborat parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviastena geodetska
organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 638 za KO Kuljae, od 30.10.2018.godine, na katastarskoj parceli 1390/1 upisan
je votnjak povrsine 299m? a na kat.parceli 1390/2 upisan je pasnjak povrSine 90m2. Na kat.parcelama
nema upisanih objekata, tereta i ograni¢enja, a kao suvlasnik upisan je podnosilac zahtjeva (obim prava

Ain

113) i Kaladurdevic Milo (obim prava 2/3).

Uvidom u Intenet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG, dana
15.11.2018.godine, konstatovano je da je u listu 464 za KO Kuljace na kat.parceli 1391 upisan voénjak
povréine 100m2 u susvojini Kaladurdevic Gorana (obim prava 1/5), Lagator Olga (1/5), Kaladurdevi¢
Pantelija (1/5), Ivankovi¢ Vera (1/10), kaladurdevic Vido (1/5) i kaladurdevi¢ Zoran (1/10). Na perceli nema
upisanih objekata, tereta i ogranicenja.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje u zoni seoske izgradnje

Stanovanje u zoni zahvata podrazumjeva moguénost izgradnje u okviru postojecih urbanizovanih cjelina i
na novim lokacijama za izgradnju. U okviru postoje¢ih izgradenih cjelina planirana se nova izgradnja na
praznim parcelama, zamjena postojecih objekta novim, kao i dogradnja i nadgradnja postojecih objekata u
okviru zadatih parametara. (poglavlje 4.3 strana 14)
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U povrsinama za stanovanje mogu se dozvoliti, i

- prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji nain ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika podruéja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u
stanovima, kao i ugostiteliski objekti i manji objekti za smjestaj turista,

- objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drustvenih djelatnosti
koji sluze potrebama stanovnika podru¢ja.(Poglavlje 6.1.1. strana 1)

Na urbanistiékim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena,
fontana, pomocnih zgrada i garaza.(poglavlie 6.3.5. strana 18)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim 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 pica. 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 kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list
CG broj 36/18) nije predvidena turisticka 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
turistickog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta kojima upravija jedan upravija¢.” U Elanu 21 definisana
je ku¢a za iznajmijivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni  gradevinski objekat sa
sopstvenim dvoritem, koja se izdaje iskljuéivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista na odredeno vrijeme."

4. PRAVILA PARCELACIE

U skladu sa &lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o na¢inu 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 taéno utvrdla povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Elaborat izraduje ovlaétena 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 azurnim
katastarskim podlogama.

Clanom 237 vazeteg zakona, je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore

moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utite na

funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjesenja urbanisticke parcele dokazati:

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

da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u slede¢oj fazi, u skladu sa planskim rieSenjem (ispunjava planom propisane
urbanisti¢ke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moze u okviru zadatih gradevinskih
linja postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i slicno) il
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- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nacin to ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
Prkljuciti susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa vlasni¢kim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana - poglavije Opsti UTU i
Posebni UTU za Stanovanje manje gustine (poglavlie 6.7. strana 20).

Gradevinska linija se utvrduje detaljnim urbanistickim planom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavija
finiju na, iznad i ispod povrSine zemlje, do koje je dozvolieno gradenje. Za pojedine urbanisticke parcele se
moZe definisati minimun jedna (jedinstvena) gradevinska linija, dvije ili sve tri vrste gradevinskih linija.
Gradevinska linija moZe biti definisana kao linija na kojoj se mora ili do koje se moze graditi. (Poglavije
6.1.2. strana 17)

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u grafikom
prilogu regulacija i nivelacija.

Postoje¢i objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati il dogradivati, ve¢ samo investiciono odrZavati.

Objekat moZe biti postavljen svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni'i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povréinama
(zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,60 m od konaéno nivelisanog i
uredenog okolnog terena ili trotoara.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije.
Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.(Pogla. 6.3.7 st.18)

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definise se na sliedeci nacin:

« Nije dozvoleno zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, vec¢ formirati iste ili sliéne u
novoprojektovanim objektima.

«  Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg 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 postavija na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvolieno
predvidati otvore.

- Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, sacbracajnicu unutar bloka,
dozvolieno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluéajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza
5,5 metara i vise.(poglavlje 6.3.9. strana 19)

Nivelacija

Planom je definisana nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicam su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tacaka i dobijaju se
interpolovanjem.
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Nivelaciji terena parcela korisnika rjeSavati tako to ée se odvodnjavanje terena vrsii prema javnim
saobracajnim povrdinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno odvodnjavanje prema

susjednim parcelama.(Poglavlje 6.3.12. strana 19)

Nadzemna etaZa je bilo koja etaZa objekta (na i iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena), ukljucujuci i
prizemlje (ali ne i potkrovije, koje u selima nije dozvoljeno). Najveéa spratna visina (mjereno od poda do
poda) za obraun visine objekta, iznosi za:

« stambenu etazu do 3.0 m;

+ poslovno-komercijalnu etazu do 4 m;

» izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla

visina etaZe prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

Spratne visine mogu biti i vise od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti visa od najveée visine (definisane u metrima) odredene urbanistidkim
uslovima, osim u sluéaju vjerskog objekta.

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

- na pretezno ravnom terenu kota poda prizemfia moze biti najvise 1,20 m iznad kote konaino
uredenog i nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise 3,0 m.
na terenu u veéem nagibu kota poda prizemfja moze biti najvise 3,50 m iznad kote konagno
uredenog i nivelisanog terena uz najniZi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne
etaze je najvise 3,0 m. '

Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene, visestambenih objekata i
poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti viSe od 3,0 m, ni nize od 2,20 m.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod
konacno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren.

Tavan je dio objekta iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za
svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije solarnog grijanja,
rezervoare za vodu i sl.

Pomocni objekat je objekat za smjestaj vozila - garaza, ostava za alat, ogrjev i sl. koji ne predstavija
uredenje okucnice, a koja se gradi na urbanistickoj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog objekta neke
druge namjene. Pomocni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, i sl.), septicka jama i s.
ukoliko je njegova visina na najnizoj tacki konacno nivelisanog terena uz objekat vida od 1m. Dozvoljena
maksimalna spratnost pomoénih zgrada je prizemlie (P), odnosno maksimalha visina 3 m do vijenca
objekta. (Poglavlie 6.1.2. strana 16)

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (Sl. list CG — opétinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine).

Krovovi
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Krovovi su kosi, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-35°. Voda sa krova jednog objekta ne sme
se slivati na drugi objekat (poglavlie 6.7. taka 3 strana 21).

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

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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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 poslovna (stambeni prostor, trgovina, disko klub ili neka druga
namjena Cija funkcija optereuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP raéuna i povssina
podruma ili suterena.

- ukoliko je namjena podruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona
etaZa onda se njihova povrina ne uraéunava u ukupnu BRGP. (Poglavje 6.1.2. str. 17)

Postojeci objekti:
*  Mogu se zamijeniti novim, prema uslovima UTU i

«  MoZe se vriiti sanacija, rekonstrukcija, dogradnja i adaptacija u okviru urbanistickih parametara prema
uslovima plana (poglavije 6.6. strana 20)

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 geolodkim
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. Geologka 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 geologkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
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rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i naCinu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koridcenje propisa EUROCODES, narotito EUROCODE 8 -
Projekini propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuuje 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 veca 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. 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 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
slicno), shodno Elanu 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 rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdravlju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradniji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilita 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 izgradniji novih kuca,
treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju i svekolikom kontinuitetu sa starom
gradnjom kako bi se ocuvao samosvojni graditeljski duh podrugja. Taj kontinuitet moze i treba da se
ostvaruje koris¢enjem razlicitih arhitektonskih pristupa i postupaka, u zavisnosti od ambijenta u kome se
predvida nova izgradnja: restauracija, manirizam, citiranje, stilizacija, transpozicija i ozelenjavanje.
Neprihvatijivi arhitektonski pristupi su: kontrastiranje i suprostavijanje, nametanje licnog stava, ignorisanje
istorijskog konteksta, pomodna i pretenciozna arhitektura i primjena neprikladnih materijala

U cilju oéuvanja identiteta sela, neophodna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerise
se primena gradevinskog kamena iz lokalnih majdana za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenidta, izvodenje elemenata plastke objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena oCekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli
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U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odiukom o na1.<r?adi za
komunalno opremanje gradskog zemljidta (Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ogradifi zidanom ogradom do visine od 0,90m, raéunajuéi od kote trotoara, il
transparentnom ogradom do visine 1,50m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na reguiacionu iiniju |
to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu
ne mogu biti visotije od 0,90m racunajuci od kote frotoara zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti
raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti parcele. (poglavlje 6.7. tacka 5 strana 21)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Radi ocuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u vec¢em nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1,50m. Vace denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa podzidama. Podzide se
izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom (poglavije 6.7. tacka 3 strana 21).

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi raGuna 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 brsljan. Predvidjeti
travnjak otporan na susu i gaZzenje. 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 ftradicionalni podzidi
(suhozidine), oblik bazena i partemo uredenje prilagoditi postojecim fradicionalnim podzidima bez
narusavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poplocavati kamenim plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti
za teSki saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuceg drve¢a 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.

12. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE /| RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa Elanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomoéni
objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generalne regulacije Cme Gore.

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

Tip 1: pomocni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koridcenju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje kuhinje,
portimice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao sto su: septitke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoar,
bistjerne, Sahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solami sistemi i sli¢no.
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Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, manji sportski tereni, djeja igralista i sli¢no.

13. USLOVII MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turisticke objekte povrsine ve¢e od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vide od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise 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 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 zaétiti od buke u
Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podruéju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zaSticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Guvaju se u postojecoj formi, sa izvomim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju ruiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija isklju&ivo tradicionalnim naginom
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 opétine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu Elana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/1 4).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavijanju 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: WWWw.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 | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE .

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

U sluCaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zasfiti kulturnih dobara (Sl. 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
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&lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zasfitu kulturnih
dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselia i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno dono$enje urbanistickog projekta, Sto nije slucaj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUGCENJE 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 priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznost,
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 vazec¢im
propisima i standardima, a priklju¢enje 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 élanu 16. Zakoan o puteyima
(“Sluzbeni list RCG”, br. 42/2004).

U slu¢aju 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 Crmogorsko primorje. Na osnovu Elana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZavanju zona i pojaseva
sanitame zaZtite i ograni¢enjima 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 dozvoliena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrsenje radnji koje na bilo
koji nain mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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 tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvodenje geoloskih istraZivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (Sluzbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavijanje vodnih uslova nije
potrebno za koridcenje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode | u sludaju kada novi il
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim

prostomim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.
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Kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom / rijgkom ovaj Sekretarijat po s!uibenoj
duznosti pribavija Vodne uslove (u skladu sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradniji
objekata) za izradu projektne dokumentacije za:
- uredenje vodotoka i izgradnju zadtitnih vodnih objekata na vodama od lokalnog znacaja (tacka 24
stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama)
~ izgradnju novih i rekonstrukciju postojecih trgovinskih i ugostiteljskin objekata (Clan 115 stav 1
tacka 27 1 28 iclan 116 stav 2 tacka 3)i
— vodne uslove za izgradnju / rekonstrukciju lokalnih, nekategorisanih i Sumskih puteva sa
pripadajuéim objektima i mostova od lokalnog znacaja (tacka 30 stav 1 clana 115 Zakona o
vodama),
od Sekretarijata za privredu Opstine Budva.

Kada se predmetne katastarske parcele granice sa morem ovaj Sekretarnjat po sluzbenoj duznosti pribavlia
Vodne uslove (u skladu sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata | sa ¢lanom 2
Odluke o odredivanju voda od znacaja za Crmu Goru, Sluzbeni list CG broj 9/08) za izradu projektne
dokumentacije za uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od zna¢aja za Crnu
Goru (tacka 24 stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama), od Uprave za vode Cme Gore.

Pravilnik o sadrzini zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, nacinu i uslovima za obavezno
oglasavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrZaju vodnih akata objavljen je u Sluzbenom listu
CG broj 07/08.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su vodni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane Sekretarijata za privredu Opstine Budva.

18. USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

U okviru LSL-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, Cija je visina veéa od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
za oznacavanje i odrzavanje. (Sigumnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikfjucenja 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 il 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 podnosenja prijave gradenja
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehniékim zahtievima za zatitu garaZa za
putnicke automobile od poZara i eksplozija (Sluzbeni list CG broj 09/12).
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Svaka urbanistitka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobraéajnu povrsinu, u $irini od
najmanje 3,0m (Poglavlie 6.3.2. strana 17).

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

Namjeﬁa Potreban broj PM, odnosno GM

STAN 1,5 PM/stanu 100m2
APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice
TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povrsine
OSTALI SADRZAJI  prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukfjuCujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju se
u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisticke i druge namjene (npr.
prodavnice, auto — radionice i sl.).(Poglavije 6.3.10. strana 19)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA i

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
bliZim uslovima i naginu 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. (Clan 6. Pravilnika).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana élanom 46 Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Clana 17, 18, 23 | 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.

21. USLOVI ZA 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 posﬁéi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljsanje toplotne izolacije spoljnih

Sunéani kolektori treba da budy skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristii odrzive sisteme protiv  prekomjeme insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energije za viestacku klimatizaciju. Pri
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proraunu koeficijienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od maksimaino
dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

U skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima eko dizajna fluorescentnih sijalica bez integrisanih
prigusnica, sijalica sa elektricnim praznjenjem visokog inteziteta | prigusnica | svetiliki za njihov rad
(Sluzbenom listu Crne Gore broj 38/2017), od 1. januara 2020.godine, na trzistu Crne Gore necte uopste biti
dozvoliene klasiéne sijalice sa Zamom niti, osim ako ne bude sijalica nove tehnologije, ¢ija je osnovna
karakteristika energetska efikasnost.

U cillu smanjenja potrodnje elektricne energije, ofuvanja Zivotne sredne | postovanja propisa kojim se
ureduje uvodenje zahteva za eko dizajn | oznacavanje energetske efikasnosti, za rasvetu unutar i van
objekta preporucuje se upotreba: LED (light-emitting diode) osvetljenja. LED osvetlienje je energetski
efikasno osvetlienje sa kojim se moZe postici usteda do 80% u odnosu na obicnu sijalicu. LED svetilka
emituje malu koli¢inu energije tako da se smanjuje zagadenje okoline, a njena svetlost je najslicnija
dnevnoj. Vek trajanja joj je izmedu 10 i 20 godina, odnosno izmedu 25 i 100 hiljada sati. Takode, proizvode
se u razligitim veli¢inama i bojama, a mogu sluZiti za osvetljenje objekata, dekorativno osvetlienje, javnu
rasvetu...

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

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

22. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nie dozvolieno
postavljanje 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. Postuju¢i prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti to blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na saobracajnicu, 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 veca od 1,50 m

23. 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 konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimaine propisane povrsine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanisti¢kih parcela:
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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,
a naroCito: 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 regulacije Cme Gore
moze graditi na dielu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanje
za nedostajuci dio.

24. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio plana, kojim su propani naéin izgradnje objekata, uslovi za prikljucenje na
infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanistiko-tehnickih uslova i
dostupni su na sajtu www.budva.me i www.planovidozvole. mrt.gov.me/LAMP/PlanninaDocument?m=RD.

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
- 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 odgovomosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaga 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 naginu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije (objavlien u Sluzbenom listu CG broj 44/1 8) u 10 primeraka (3 primjerka u analognom i 7

primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

22. PRILOZI

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

Samostalni savj
Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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