CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 85310 Budva, Crna Gora, tel: +382 33 451 287, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj: 06-332/24-825/3
Budva, 31.10.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opstine Budva, rieSavaju¢i po zahtjevu GILIC RADIVOJA iz
Budve, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine (“Sluzbeni list CG" br. 12/24 i 73/24),
Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova ("Sluzbeni list CG" br. 70/17),
Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucije (“Sluzbeni list CG™ br. 56/18) i LSL Zukovica
(“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 11/12), evidentiranih u elektronskom registru planske
dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. LOKACIJA

Urbanisticka parcela broj: 56 koju Cini katastarska parcela br. 787/6 KO Krusevica

U tabelamom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u
sastav urbanisticke parcele. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanisti¢ku
parcelu utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje
ovlad¢ena geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 170 za KO KruSevica, od 03.10.2024. godine, na katastarskoj parceli 787/6
upisane su Sume 4. klase povrsine 1002m2. Na katastarskoj parceli u rubrici Podaci o teretima i
ograni¢enjima upisana je zabiliezba neposredne izvrSnosti notarskog zapisa. Kao vlasnik parcele
upisan je Davidovich Jefta William George.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Osnovna namjena je individualni stambeni objekat.

Planirane namjene su pretezne a ne iskljucive, Sto znaci da podrazumijevaju i postojanje drugih,
komplementarnih namjena. (tekstualni dio plana, poglvije 4.1.)

Daje se mogucnost individualnog stanovanja_kombinovano sa turistickim aktivnostima uz dodatak
odgovarajuceg smjestajnog kapaciteta (apartmana, soba). (tekstualni dio plana, pogivije 3.1.1.)




4. PRAVILA PARCELACIE

Studijom lokacije djelimiéno su zadrZane granice urbanisticke parcele date geodetskom podlogom a
parcelacija je data na grafickom prilogu broj 7: Nacrt urbanisticke parcelacije.

Ukoliko u sprovodenju studije dodje do neslaganja izmedu zvaniénog katastra i plana, mjerodavan je
postojeci katastar. (tekstualni dio plana, poglavije 4.3.)

U skladu sa €lanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o nainu izrade i sadrZini tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se taéno utvrdila povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisticku parcelu. Stavom 2 &tana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta je predvideno da se za objekte infrastrukfuree, umjesto Elaborata parcelacije po
ptanskom dokumentu, prilaZe graficki prikaz buduce trase objekta na aZurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlastena geodetska organizacija u skladu sa clanom 138 Zakona o drzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11,
43115, 37117 i 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podru¢na jedinica
Budva, u skladu sa &lanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje peGatom i potpisom
ovladéenog lica.

Clanom 237 vazeceq zakona, {e predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore
moZe graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne utice na

funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisti¢ku
parcelu umanje za nedostajudi dio urbanisficke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Napomena: Prije podnosenja prijave gradenja potrebno je da se rijeSe imovinsko pravni odnosi
za zemljiSte u cijelosti, na kojem se izvode predmetni radovi.

5. PRAVILA REGULACIE
PoloZaj, gabarit, spratnost { kote prizemlja svih objekata utvrduju se na osnovu grafickih priloga plana.

Gabariti naznaceni u planu ne predstavijaju ograniCenje u smislu veliCine i polozaja ( pozeljino ih je
ispostovati zbog “nepostovanja’ paralelnosti i sl.), oni su dati samo kao predlog viasnicima, dok indeksi
dati u tabeli, spratnosti, namjene objekata i polozaj u odnosu na ulicu ili susjedne objekte obavezuju.
Nife pozelina upotreba tipskih/kataloskih projekata. (tekstualni dio plana, poglavije 4.4.1.)

Regulaciona linija
Regulaciona linija u ovoj studiji je definisana u odnosu na sacbracajnice ili postojeée objekte, a
koordinate su prikazane u grafickom prilogu br.7 Nacrt urbanistitke parcelacije

Gradevinska linija
Gradevinska linfja je definisana u odnosu na urbanisticku parcelu, regulacionu liniju, okolne
saobraéajnice i pjeSatke staze, a data je u grafickom prilogu br. 7 Nacrt urbanisticke parcelacije.

Visinske regulacije definisane su oznafenom spratnoséu na svim objektima na grafi¢kom prilogu broj
9: Spratnost objekata gdje se jedan nivo rauna u prosjeénoj vrijednosti od min 2,5 m a max 3,0 m za
stambeni objekat i dogradnju, odnosno min 3,2 m a max 4,0 m za objekat Drustvenog centra.



Visinska kota prizemlja data na grafickom prilogu broj 8: Nivelacija objekata. (fekstualni dio plana,
poglavije 4.2.)

Podzemne etaze

Omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi fj. visinske kote terena
dozvoljavaju.

Podzemne eteze mogu zauzimati veéu povrdinu od gabarita objekata i u tom slu€aju gradevinska linija
se ne odnosi na te etaze. Takode podzemne etaze sa namjenom garaznog prostora, tehnickih i
pomocnin prostorija ne ulaze svojom povrsinom u ukupnu bruto gradevinsku povrsinu. (tekstualni dio
plana, poglavije 4.4.1.14.4.2)

Na osnovu Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem zadrzaju i formi planskog dokumenta
(“Sluzbeni list CG” br.91/20) u nadzemne etaZe rafunaju se: suteren, prizemlje i spratovi, a u
podzemne etaze: podrum.

Krovovi

Krovovi su jednovodni ili dvovodni nagiba 18-23¢ sa pokrivatem od "Geramide” ili "mediteran" crijep
M222 uvijek sa sliemenom paraleino sa duZom stranom objekta; kao i djelovi ravnih krovova u sklopu
cjelokupne krovne povrsine (mogu se koristiti za solame kolektore). (tekstualni dio plana, poglavije
44.2)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Ako je na jednoj UP predvidjeno viSe objekata, poZeljno ih je povezali pergolama i ravnim terasama -
.grozdovski sistem”. Takode je u ovom slucaju iskljuéeno umnozavanje isth objekata.

7. POTREBA I[ZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKH
ISTRAZIVANJA, PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o
geoloskim istrazivanjima ("Stuzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/34 i 26/07 i “SluZzbeni 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. Geoloka istrazivanja,
izradu projekfa geoloskih istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte vede 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)
izradifi Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geolo$kih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-
geoloke, hidro-gecloske i geomehanicke karakteristike temeljnog fla, geotehnicke i seizmoloSke
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuCkom
o uslovima i nadinu fundiranja objekta na prostoru kaji je istrazivan.




Pri projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveéa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje ged je to moguce, jer povoljno utiée na
ofuvanije stabilnosti terena.

U sluéaju da je nagib terena B3>20°, ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veéa od 5cm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zadtite temeljne jame.

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

U ciliu zadtite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(,Sluzbeni list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (,SluZbeni list CG* broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zatite od pozara za objekte sa 4 i
viSe etaZa i objekte za javnu upotrebu povrine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri
i sliéno), shodno élanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti | spadavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/211 3/23).

U ciliu obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane slede¢im zakonima i propisima:

-~ Zakon o zastiti i spaSavanju (,SI. list CG* broj 13/07, 05/08, 86/08, 32111, 54/16, 146/21 i 3/23);

- Pravilnik o tehniékim normativima za hidrantsku mre2u za gasenje poZara (,Sl. list SFRJ" broj
30/91);

- Praviinikk o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekta pove&anog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ* broj 8/95);

- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sl. list SFRJ* br.
7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnikim zahtjevima za zastitu garaza za
putnicke automabile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 08/12).

Elaboratom zaslite 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 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji
izvodi radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju
Elaborata o uredenju gradilidta (“Sluzbeni list RCG” broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG" 47/2007
i ,Sluzbeni list CG" br, 86/2008, 88/2009, 25/2010, 40/2011 , 14/2012, 2/2017, 46/2019 1 74/2020)) i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura objekta moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopiiena u prirodni
ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata primijenjenih na
savremeni nacin.

Predvidjeti kamene fasade ili malterisane i mjestimiéno obradene kamenom. Iskljuciti upotrebu fasadne
opeke.

Za vanjsku stolariju na objekfima planirati drvenu gradju ili PVC, sa "griljama" ili "Skurama".

Izbjegavati izradu balkona, dozvoljene su lodje koje ne izlaze iz ravni fasade viSe nego oluk (30 cm).



Spoline stepenice uz objekte treba da budu pune-podzidane.

Pozeljne su pergole "tremovi”.

Ograde i podzide raditi od kamena.

Ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvoZdja, inox-a, kombinacije inox-staklo i drugih
savremenih materijala dok na terasama u prizemlju mogu biti i balustrade. (fekstualni dio plana,
poglavije 4.4.2.)

U cifju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemljista {,Sluzbeni list CG — opStinski propisi®, broj 01115 ),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ogradni zidovi, stepenice, rampe i sliéni elementi tradicionalne arhitekture moraju da budu radeni u
kamenu. Ogradni zidovi na visim djelovima mogu da imaju reSetke bravarske ili kovacke izrade.

Zidane | druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i to tako da ofrada, stubovi ograde i
kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ne smiju ugrozavati vizuelnu
preglednost raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutradnjosti parcele.

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati. Narogito treba sacuvati masline uz
eventualno prilagodavanje oblika i poloZaja gabarita objekta.

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, kulir i sl.).

Odvodenje povrSinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa élanom 223 vaZeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomoc¢ni objekti, primjenjivace se do dono3enja Plana generalne regulacije Cre Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i ukianjanju pomoénih objekata (,Siuzbeni list CG — op$tinski propisi* br.
21/14 166/23). Shodno &lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u pet tipova;

« tip 1 pomocéni objekti koji €ine funkcionainu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koridéenju sluze,
kao &to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portimice;

» tip 2 pomodni objekti infrastrukture, kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cistermne za vedu, rezervoari,
bistjerne, kotlarnice, plinski sistemi;

« tip 3 pomocni objekti uredenja terena, kao sto su: ograde, potporni zidovi, otvoreni bazeni, pergole;

« tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kultumih dobara (zastitne konstrukcije,
centri za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije);

« tip 5 ekonomski objekfi na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prate¢i objekti za
gajenje Zivotinja, objekti za skladiStenje stoéne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije,
alata { oruda, objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekti).

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG* br.54/16), za izgradnju /
rekonstrukciju objekta koji se nalazi u zastiéenom podruéiju prirode,a koji ne podlijeZe procijeni uticaja
na Zivotnu sredinu u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom
upravijanja, potrebno je od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.



Za turistiCke objekte povrsine vece od 1000m2, 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* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG* br. 20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13, 53/14 i 37/18),), neophodna je
izrada Elaborata o proceni uticaja na zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zzivotnu 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 i ,Sluzbeni list
CG" broj 47/13, 53/14 i 37/18),), i podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade 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"* br. 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list
CG" br. 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 (“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16).
Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste),
¢uvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili
betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova
rekonstrukcija iskljuivo tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline saCuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci
zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz
neophodno pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ
lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od
30 dana od dana podno$enja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko
100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16).

Kada su u pitanju zasticene 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) i Rjesenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG* broj
76/06). 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 predstavljaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavijestiti 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 slu€aju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list CG" br.
49/10 1 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu
sa Clanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi Cine 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.



15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i
nacionalnog zna¢aja je obavezno dono$enje urbanistickog projekta, Sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI
usLovi

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje 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.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,SI. list CG" br. 40/13)

- Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih
objekata (,SI. list CG* broj 33/14)

- Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuCenje, izgradnju i koriScenje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI. list CG* br.
59/15)

- Pravilnik o zajedni¢kom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI.
list CG" broj 52/14).

Takode koristiti sledece:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke dokumentacije
www.ekip.me/requlatival;

- sajt na kome Agencija objavljuie podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekipme kao i  adresu web  portala
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za
telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

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 infrastruktumne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rieSenja
urbanisticke parcele.

U slucaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Uprave za saobracaj, shodno ¢lanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG" broj 82/20).

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 Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona |
pojaseva sanitamne zaztite i ograni¢enjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG" br. 66/09), pojas sanitame
zastite odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine
cievovoda sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i
vréenje radnji koje na bilo koji natin 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 tehniSke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju
postojeceg objekta | izvodenje geolodkih istraZivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili
priviemeno uticati na promjene u vodnom reZimu pribaviti vodne uslove , u skiadu sa ¢lanom 114
Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG" br. 27/07, “Sluzbeni list CG" br. 73/10, 32/11, 47111, 48/15,
52/16, 02/17, 80/17 i 84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koridéenje vode koja ne prelazi
obim opte upotrebe vode i u sluéaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni |
drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se
prikljucuje na Javni vodoved | 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 ne postoji zona ograniCenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, ¢ija je visina ve¢a od 45m, pofrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobifi saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao |
uslove za oznacavanje i odrzavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19, SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku sacbra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta sacbracaja.
Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske sacbracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistitkoj parcel se moZe obezbjediti samo pjedacki pristup sa gradske sacbraéajnice iff javnog puta
(Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta u podzemnim etazama a prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
APARTMANI 1,1 PMfapartmanu

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI 1 PMI75 m2 bruto povrine

UGOSTITELJSK! SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJ! 1 PM{75 m2 bruto povréine ili 1PM/poslovni prostor

Neophodan parking, odnosno garaZni prostor mora da se abezbjedi istovremenc sa izgradnjom
objekata. Objekti Cije se urbanisticke parcele naslanjaju na magistraini put Budva-Cetinje ne mogu imati
direktan kolski prilaz pa su za njih obezbedena parking mjesta na javnim povriinama sela tj. u okviru
planiranog mirujuéeg saobracaja. Isto se odnosi i na parcele u okviru plana koje nemaju direktan kolski
prilaz ve¢ iskljucivo pjedacki. Svaka parcela koja ima kolski prilaz moZe parkiranje rjeSavati podzemnim
garazama.

Krovne povrSine podzemnih garaza moraju se urediti kao pjeSacke povrSine sa znaajnim u¢eScem
specijalnog krovnog zelenila.

Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protiv poZarni uslovi predvideni
odgovarajuéim zakonom, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti. Ne
dozvoljava se prenamjena garaza, pomocnih i tehnickih prostorija u stambene, turisti¢ke i druge
namjene, kao | prenamjena otvorenih prostora za parkiranje. {tekstualni dio plana, poglavije 4.4.1.)




20. 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 pokriljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Cme Gore" br, 48/13 i 44/15).

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

Obavezna primjena elemenata pristupagnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz €lana 17,181 23 plus dio objekta
poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10 i 40/11) 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, povetanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentaciiom objekata i koriScenjem
sunceve energiie, korid¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme
grejanja.

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koridéenja energije treba iskoristiti
sve mogucnosti smanjenja koridéenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osuncanja. Korisfiti odrzive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjita
potrosnja energije za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
se frebaju koristiti gdje god je to moguée. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvolienih za ovu klimatsku zonu.
Sunéani kolekfori treba da budu skiadno oblikovani i ukomponovani na najmanje uodljivim mjestima na
objektu, Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolaciie (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potroSnja energiie za vjestacku
klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanija niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

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

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godi8nja kolebanja temperature vazduha — godidnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javja prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i vi8e). Za potrebe proratuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.



22. USLOVI ZA ODVOZENJE GVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povréinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleZnim
komunalnim preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju €vrstog komunalnog ofpada. Pri tome voditi
raduna o porastu broja korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeta. PoStujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) 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 dija
visina ne moze biti veca od 1,50 m.

Nacin i mjesto odlaganja évrstog otpada regulisati sa DOO Komunalno Budva, sklapanjem Ugovora o
odvozu komunalnog otpada, u skladu sa &lanom 22, 24 i 26 Odluke o komunalnom redu na teritoriji
Opétine Budva (SluZbeni list Opstine Budva br. 09/09).

23. 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-tehnoloska 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 bifi i manje.

Za urbanisti€ku 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 rjedenje kompletne urbanistiCke parcele ili vise susjednih
urbanistickih parcela (¢l. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a narocito: ukiapanje 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 dono3enja Plana generaine regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistiCke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuéi dio.

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

24, LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

Plana generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjemice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulfurnih dobara.”

8. VaZeéa planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generaine regulacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.
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Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zasticenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetna kat.parcela ne nalazi u trasama
koridora infrastrukture i na zonama zasti¢enih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
priklju¢enje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-
tehnickih uslova i dostupni su na sajtu

https:/lamp.gov.me/PlanningDocument?m=BD i www.budva.me

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne UrbanistiCko-gradevinske inspekcije i
slede¢e dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- 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 (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
0 pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji
objekta

Sadrzaj idejnog rjesenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rieSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa &lanom 7 Pravilnika o nainu izrade i
sadrzini tehnicke dokumentacije (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) u elektronskoj formi plus 1
primjerak u analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG” broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), u slutaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih
uslova / vodnih uslova / konzervatorskih uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u
roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva, smatrate se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim
uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

26. PRILOZI

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

Samostalna savjetnica | za urbanizam
~-arh. Maja Tisma dipl.inZ.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-25009/2024
Datum: 03.10.2024.
KO: KRUSEVICA

6000000322

T T

104.919-250092024

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM 1

ODRZIVI RAZVOJ, , za potrebe 06-332/24-825/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 170 - 1ZVOD

Podaci o parcelama

Broj Podbroj z]:';g'jie :l:?:; Datum upisa lics li’g‘l;’éni!ihmj N(a;iri::n"‘ g{ilgs:?ga I?Ig];a; Povriina m? Prihod
787 6 6 7 ABIO-LAZINE sume: 5. kinke 1002 .60
1714 NASLJEDE
1002 0.60
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
DAVIDOVICH JEFTA WILLIAM GEORGE (Svojina 171

2880 WAKEFILED DRIVE, BELMONT CALIFORNIA 525446027

Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broj Podbroj| Broj Redni < oo Datum upisa 5 Dravi
zgrade PD broj Natin koris¢enja Vrijeme upisa Opis prava
Zabllﬁiba neposredne 1Zvisnosti notarskog zapisa
UGOVORA O KUPOPRODAII UZZ BR. 729/2024 OD
01/10/2024 10.05.2024. GOD. ZAKLJUCEN 1ZMEDU DAVIDOVICH
787 6 | § o JEFTO WILLIAM GEORGE KAO PRODAVAC | GILI
ume 4. klase RADIVOIE KAO KUPCA KOJA ZABILIEZBA IMA
9:18 TRAJATI DO ISTEKA ROKA ZA ISPLATU
’ KUPOPRODAIJNE CIJENE A NAJKASNIE DO
30.04.2025. GOD.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,

"SI list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme: 03.10.2024. 14:05:04
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1ZVOD IZ LSL-a "ZUKOVICA"
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi br. 11/12)

07 Nacrt urbanisticke parcelacije
R 1:1000

Samostalna savjetnica | za urbanizam
arh. Maja TiSma, dipl.inZ.
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08 Spratnost objekata
R 1:1000
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09 Nivelacija objekata
R 1:1000
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10 Namjena objekata i povrsina
R 1:1000
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11 Saobracaj - nivelacija i regulacija
R 1:1000
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12 Saobracaj - poprecni profili
R 1:1000
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13 Hidrotehnicka infrastruktura

R 1:1000
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Legenda:

GPH

Atmosferska kanalizacija
Fekalna kanalizacija

Vodovod

Pozarni hidrant
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IZVOD IZ LSL-a "ZUKOVICA"
(Sluzbeni list CG - opétinski propisi br. 11/12)

14 Elektroenergetska mreza
R 1:1000
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15 Telekomunikaciona mreza
R 1:1000
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TABELA 2. PLANIRANO STANIJE - kapaciteti i pokazatelji
: Oznaka PovrEina Povriina | Bruto
urb. pod Spratnost grad. ’ -
Parcele /:: y objektima S+P+Pk povriina SEMES atpakt Naipaend
/UP/ [m?/ BRGP /m?/
UP56 1002 128 874 1 S+P+1 384 izgradnja I stambeni objekat

IZVOD I1Z LSL-a "ZUKOVICA"
(SluZbeni list CG - opstinski propisi br. 11/12)

Tekstualni dio plana

Samostalna savjetnica | za urbanizam
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