CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 85310 Budva, Crna Gora, tel: +382 33 699 039, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj: 06-332/25-606/12
Budva, 29.07.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opétine Budva, rie$avajuci po zahtjevu STANISIC MARKA na
osnovu Clana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,Sl. list CG* broj 19/25, 28/25 i 49/25), a u vezi
¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG” br. 12/24, 73/24
i 128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG" br. 70/17),
Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP ,BUDVA
CENTAR - izmjene i dopune” (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi® br. 32/08 i 25/11), evidentiranog u
Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

IZMJENU | DOPUNU
URBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA
br. 06-332/25-606/6 od 09.07.2025. godine
za izradu tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Blok broj: 1B
Urbanisticka parcela broj: 1.12 koju Cini katastarska parcela broj 2466 KO Budva

Tacni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrduju se kroz izradu
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija i isti
mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 994 za KO Budva, od 04.04.2025. godine, na katastarskoj parceli broj 2466
upisana je porodicna stambena zgrada (broj zgrade 1) povrSine u osnovi 112m2, pomoc¢na zgrada (broj
zgrade 2) povrsine 24m2 i dvoriste povrsine 281m2. Na kat. parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a
kao vlasnici uspisani su Stani$ic Iva, Stanisic Marko i Stanisi¢ Stevo. Potrebno je regulisati imovinsko pravne
odnose medu vlasnicima kat. parcele.

Postojeci objekat broj 1 na kat. parceli broj 2466 se rekonstruiSe.

Uprava za nekretnine -PJ Budva izdala je uvjerenje pod brojem 917-104-DJ-647/25 od 27.06.2025. godine,
kojim se potvrduje da je na katastarskim planovima iz 1991. godine (ortogonalno snimanje 1966. godine)
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postojao objekat na kat. parceli broj 2466 KO Budva. Kat. parcela 2466 KO Budva je bila upisana u
posjedovnom listu broj 994 KO Budva, po kulturi kuéa 136m2 i dvorite 275m2, stanje na kraju 1977. godine.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
JPS - jednoporodicno stanovanje

Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - jednoporodicéno stanovanje
Stanovanje srednje gustine predstavlja tip stanovanja sa vise stambenih jedinica ili turistickih apartmana
(viseporodicna i visestambena izgradnja).

Objekti u namjeni stanovanje srednje gustine mogu biti: slobodnostojeéi objekti na parceli, jednostrano
uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). (strana 216)

U tekstualnom dijelu DUP-a, poglavlje Distribucija planirane namjene i sadrZaja u okviru cjeline, za Kvart 1
je predvideno sledece: ,U zaledu hotela Avala, predviden je dalji razvoj postojece stambene zone, osnovnom
namenom definisana kao stanovanje srednjih gustina. Dopunska namena - stanovanje u funkciji turizma.
Prate¢a namena - rezidencijalni kompleksi - elitno stanovanje i ku¢e za izdavanje. Lista svih planiranih
funkcija i sadrZaja kao dopunskih i prate¢ih namena prostora data je u grafickom prilogu — Namena povrsina.”
(strana 104)

Na urbanistickim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja, bazena, sportskih terena,
pomo¢nih zgrada, usluznih delatnosti, garaza i parking mesta.

Nije dozvoljena izgradnja:

- u zoni izmedu gradevinske i regulacione linije,

- na zemljistu namenjenom za javne kolske i peSacke povrsine, uredeno zelenilo i parkovske povrine

- na-prostoru gde bi mogla da se ugrozi Zivotna sredina, naruSe osnovni uslovi Zivljenja komsije - susjeda ili
sigurnost susednih zgrada. (strana 214)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbenilist CG" br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pia. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG” br.
02/18, 04/18, 13/18, 2519, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske
djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Clanom 27 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG* broj 19/25), definisani su osnovni zahtjevi za objekat,
koje on, zavisno od svoje namjene, mora da ispunjava u toku gradenja i upotrebe, a kojima se obezbjeduje
njegova bezbjednost u cjelini, kao | bezbjednost svakog njegovog posebnog dijela.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa élanom 15, stav 1, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta ("Sluzbeni list CG" broj 53/25) uradifi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako
bi se tadno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcetu. Tatkom 2,
stava 1, ¢lana 15 ovog Pravilnika je predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije
po planskom dokumentu prilaze graficki prikaz buduée trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43115, 37/17 i
17/18). Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ 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 pe€atom i potpisom ovlas¢enog lica.
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Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je aZzurno katastarsko stanje. (tekstuaini dio DUP-g, strana 154)

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanistitke parcele moZe graditi ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistiCku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuéi
dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj
namjeni.

Kroz izradu Idejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih &lanom 41 Zakona
o izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE
Postavljanje objekata u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru Grafickog
priloga — ,Regulaciono redenje” list 6.0 i ,Nivelaciono resenje” list 5.0.

Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na odredenom
odstojanju od regulacione linije.

Bocne gradevinske liniie odredene su u grafickim prilozima i definisu osnove i predstavija liniju do koje se
moze graditi. U ostalim sluéajevima, bocna gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku pojedinaénu
namjenu.

Gradevinska linija prizemlja predstavija moguénost povlacenja prizemija ifi ostavljanje pasaza, prolaza ,na
nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definise
odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi
u objekte i sl.

Postojeéi objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati.

Zgrada moZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi
istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prema neizgradenim javnim povriinama (zelenilo
i saobraGajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i uredenog ckolnog
terena ifi trotoara.

Rekonstrukcija postojeéih objekata na parcefama vrsi se u skladu sa pravilima iz plana i moguéa je uz
postovanije postojecih gradevinskih linija (granica gradenja).

Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojeCe zgrade, postavija se u skladu sa planiranim
gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana. |z prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani deo objekta namijenjen za garaze, koji moZe da obuhvati celu urbanistiGku parcelu, Sto omoguéava
da podzemno gradenje moZe i¢i do regulacione linfie. Samo u izuzetnim sluéajevima moze se podzemno
graditi ispod javnih povrsina, samo ako se planom to predvida uz prethodnu saglasnost nadleznih organa.

Postavljanje objekata u odnosu na susedne parcele

- Ukoliko se novi objekat postavlja na granicu sa susednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvideti
otvore



- Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele nije potrebna saglasnost suseda.
Gradevinska boéna regulacija prema susedu:

- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana bez otvora, osim
ako nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele.

- mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od suseda, pod uslovem da se dobije saglasnost suseda, uz
moguénost otvaranja malih otvora radi provetravanja higijenskih prostorija

- mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od suseda (uz poZeljnu saglasnost suseda) uz moguénost
otvaranja otvora sa visokim parapetima

- udaljenje vece od 250cm omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta.

Regulacija gradenja prema ,zadnjem* dvoriStu suseda predvidena je u obliku dva odstojanja:

- odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruza moguénost otvaranja otvora sa
visokim parapetima

- odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruza moguénost otvaranja otvora sa
standardnim parapetima

Uslovi za izgradnju ugacnih objekata

» Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u gradevinske linije susjednih
objekata pri éemu se moraju postovati svi stavovi iz prethednih pravila,

» Potrebno je, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti, posjeduju dominantni
gradevinski element na uglu. U tom cilju, moguce je da ugaoni akcenat ima jedan sprat viSe u odnosu na
datu spratnost objekta, uz uslov da se ne prekoragi indeks izgradenosti na parceli. (strana 214)

Za postojece objekte koji nijesu prekoragili planom definisane urbanisticke parametre date na nivou bloka
dozvoliena je dogradnja i nadgradnja svih postojedih objekata koji svojim poloZajem na parceli, povr$inama
(postoje¢atdodata) i spratnoSéu ne izlaze iz okvira planom zadatih urbanistickih parametara (list 7.0.
“Urbanisticki pokazatelji”).

Za objekte kojima je dozvoljena dogradnja i nadgradnja vaZi sljedece:

- Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisticki apartman obezbijedi 1,1 parking ili
garazno mjesto u sastavu sopstvene urbanisticke parcele.

- Visina nadzidanog dijela zgrade ne smije preci planom predvidenu spratnost.

Dozvoljena je adaptacija postojecih prostora (tavana, veSernica i drugih slicnih prostora) u korisne, stambene

ili poslovne povrsine u okviru svojih gabarita, na sijedeéi nacin:

- Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisticki apartman obezbjedi 1,1 parking ili
garazno mjesto u sastavu sopstvene urbanistitke parcele.

- Potkrovlje svojom povrdinom ne smije izlaziti iz horizontainog gabarita objekta.

- Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivai adekvatni nagibu, koji iznosi 18-230.

- Nije dozvoljena izgradnja poslednje etaze (potkrovija) u viSe nivoa.

- Moguce je formirati samo jednu galeriju u okviru poslednje etaze (potkrovija).

- Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat ili susjednu parcelu.

U zoni rekonstrukcije i obnove moguca je izgradnja novih, kao i dogradnja i nadgradnja postojecih objekata
u svemu prema uslovima datim ovim planom. Parametri u okviru ove zone su nastali uskladivanjem visinske
i horizontalne regulacije sa planiranim moguénostima konaénog uabli¢avanja fizi€kih struktura urbanistickih
parcela.



Oblik i velicina gabarita zgrade u grafickim prilozima moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se
postuju striktno zadate:

- gradevinske linije,

- preporucena spratnost,

- maksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

- maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi. (strana 215)

Horizontalna i vertikalna regulacija

Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema regulacionoj
liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta.

Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (min. 1,0 m), ukoliko je oblik
parcele nepravilan

- jednostrano uzidani objekti - 3,0 — 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele; izuzetno, ovo rastojanje moze
biti i manje (od 1,5 - 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan

- obostrano uzidani objekti - 0,0 m.

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,5 m.
Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

lzgradnja na ivici parcele {dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljucivo uz pisanu saglasnost
vlasnika susjedne parcele na Cijoj granici je predvidena izgradnja, osim sa slucajeve koji su ovim planom
predvideni da se gradi na ivici parcele. (strana 216)

U navedene etaze su udle sve korisnicke nadzemne etaZe. Poslednja etaZza moZe biti korid¢ena i kao
potkrovna etaza, ali bez moguénosti njenog reSavanja u vidu viespratnog nivoa. ReSenje krova je produkt
arhitektonske oblikovnosti sa ciliem uklapanja u vizuelne i tradicionaine elemente primorskog ambijenta.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

- na pretezno ravnom terenu: od konaéno nivelisanog i uredenog terena do gomje ivice konstrukcije
posliednje etaZe ili horizontalnog serklaza,

- na terenu u vec¢em nagibu: od ivice poda najnize korisne etaZe objekfa do gomnje ivice konstrukcije
posljednje etaZe ili horizontalnog serklaza.

Maksimalna visina sliemena krova objekta (ili vrha najviSeg sliemena, kod slozenih krovova) je 3,50 m
mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.

Visina nazidka potkrovne etaze iznosi najvise 1.50 m racunajuéi od kote poda potkrovne etaze do tacke
preloma krovne kosine.

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°. Voda sa krova jednog
objekta ne smije se slivati na drugi objekat. (strana 216)

Kota prizemlja je:

- na preteZno ravnom terenu: najviSe do 2,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa
podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota peda prizemlja moze biti najvise 1.50 m |znad
konaéno nivelisanog i uredenog terena;



- na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote konaéno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta. (strana 216)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

POVRSINA
URBANISTICKE
PARCELE u m?

BRGP u m?

[NDEKS ZAUZETOSTI
SPRATNOST/
BRETAZA

POVRSNA POD
OBJEKTIMA u m?
INDEKS IZGRADENOSTI

URBANISTICKA PARCELA broj 1.12,

blok 1B 413.07 660.91 206.50 1.

[=:]

0 0.50 S+P+

U tekstualnom dijelu DUP-a za blok 1B preporuéena spratnost je P+Mz+9. (strana 157)

Iskazana BRGP podrazumeva iskljuéivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu ukljuCeni potpuno
ili delimino delovi objekata (garaze, podrumi, sutereni). (strana 214)

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafickem prilogu Plana su reSenje predloZzeno od strane
planera i nisu obavezujuéi.

Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujuéih) parametara, koji
se iskazuju za planirane urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje
gradevinske i regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana.

Koeficijent izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan.

OperiSuci sa ova dva parametra odreduje se spratnost i slobodne povrine na parceli. Za stanovanje na
osnovu proseéne porodice i veli€ine bruto povrSine stana odrediti broj stanova na pojedinagnim urbanisfickim
parcelama.

UrbanistiCko - tehnicki uslovi se izdaju iskljucivo za, planom definisane urbanisticke parcele. Povrine
suterenskih i podrumskih etaza ne uradunavaju se u ukupnu BRGP - namenske tehnicke prostorije (garaze,
magacini, ostave, kotlarnice i dr.) (strana 214)

Dozvoliena je fazna izgradnja {osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (strana 215)

Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moZe graditi manje kapacitete,
ali veCe ne moze. Planom definisana bruto razviena gradevinska povrina (BGRP) je maksimizirana,
obavezujuca je i preko nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih {podzemnih) etazane
ne ulazi u zadatu BGRP, osim ako se u suternskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma ili
komercijalne i usluzne djelatnosti, i u tom sluaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekia.

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



Objekti, po potrebi mogu imati pedrumske ili suterenske prostorije. PovrSine suterenskih i podrumskih
prostorija ne uratunavaju se u ukupnu BRGP. '

U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugroZavaju okolinu. (strana 216)

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 ¢tanom 5. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 4294 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izradi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tia za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna fica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1.000 m® ili sa 4 i viSe nadzemnih etaZa, shodno €lanu 7. 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 geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrsenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inzenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakferistike temeljnog tla, geotehnitke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazecih propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija, kao i odgovarajuéih MEST EN standarda. Takode
se preporuéuje zadrZavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to
moguée, jer povoljno utiée na oCuvanje stabilnosti terena.

U sluéaju da je nagib terena 13>20°, ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veta od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradniom, u Glavnom
projektu shodno Clanu 27. Zakona o izgradnii objekata (*Sluzbeni list CG”, br, 19/25) dokazati: da je objekat
fundiran na odgovarajuéi nacdin, da uveéanje opterefenja na temelle nece izazvati Stetne posliedice po
objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée intervenicije kao sanacione miere
na temeljima i terenu omoguéuiju prihvatanie dodatnih optereéenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze
da podnese predvidene intervenciie, da rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

Jedna od smjemica DUP-a “Budva centar — izmjene i dopune” glasi: “Prije zahijeva za izradu urbanisticko-
tehnickih uslova obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciii, na osnovu uslova.
UTU za stabilnost ferena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika." (strana 216)

Investitor je ovom Sekretarijatu dostavio Elaborat detaljnih geotehnickih istraZivanja terena za definisanje
geotehnickih uslova za potrebe dobijanja UTU za rekonstukciju postoje¢eg objekta na kat. parceli broj 2466
KO Budva, zaveden pod brojem 06/08 od 06.08.2020. godine i odraden od strane ,Geotehnika’ doo Bijelo
Polie RJ Niksi¢, kao i 1zvjestaj o reviziji elaborata koji je odraden od starne komisije — Dragomir Yukasinovi¢,
Sladana Vukasinovi¢ i Rajko Lalatovic.

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, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list RCG" broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvidjeti propisane mjere zastite od poZara za objekfe sa 4 i vise
etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sticno), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju {,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08,
86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

U ciliu obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane stedecim zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spaSavanju (,S. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54116, 146/21 i 3/23);
- Pravilnik o tehnikim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje pozara {,Sl. list SFRJ" broj 30/91);
- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta poveéanog rizika od pozara (,SI. 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 tehni€kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od poZara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za ruSenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno ¢lanu 9. Zakona o zastiti | zdravlju
na radu {,Sluzbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata posledavac 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* br, 47/2007 i
~Sluzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 2/2017, 46/2019i 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura svojom slojevitoScu odraz je prirodno-morfoloSkog ambijenta u kome nastaje, a jo§ i vise
odslikava kulturoloski kod prepleta tradicionalnosti i savremenosti vremena u kome nastaje. Arhitektonsko
oblikovanje u zalivskom ambijentu Siroke morske panorame, sa pokrenutem morfologijom uzaledu zahteva
ekvivalntno tome slojeviti pristup sa ciliem podizanja atraktivnosti slozenih formi sakonacnim dometom
Jzgradnje” nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Budve , kako na lokalnom nivou, jo§ i
viSe na globalnom, svetskom nivou.

Prethodno postavijeni zadatak arhitekture, koja ¢e nastati na ovom podrugju, trazi kako atraktivau i
prepoznatljivu formu, jos i viSe poruku svetu i okruzenju o tradicionalnom duhu cmogorske kulture koja trpi
svoju snagu iz prirodnog, istovremeno surovog i bogatog, podneblja ali usmerena ka povezivanju sa
demokratski orjentisanim svetom i spremno3éu da se svojom izvornom gostoljubivodéu iskaze i kroz nacine
i vidove arhitektonskih oblika. U tom cilju u procesu arhitektonskog cblikovanja prostora treba proéi kroz
slojevit pristup i to:

- Formiranje skladne ali prepoznatljive siluete na mikro i makro nivou

- Uskladivanje delova u celinu

- Kemponovanije arhitektonskih objekata i celine. (strana 223)

U cilju oCuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZelina je primena prirodnih,- lokalnih gradevinskih
materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenita, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mabilijara. Siroka primena
kamena oekuje se i prilikom uredenja slobodnih povr3ina na parceli.
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Prilikom materijalizacije objekata |zbegavati materijale kao Sto su termoizolacione fasade, INOX limovi,
veStacki materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale ¢ija primena nije karakferistitna za
primorske uslove. (detaljnije u Poglavlju 7.2 Smjemice arhitektonskog oblikovanja, strana 244)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljidta (,SluZbeni list CG — op3tinski propisi* broj 01/15), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ogradivanje

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

* parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raunajuéi od kote trotoara) ifi transparentnom
ogradom do visine od 1.60 m.

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

* ograde objekata na uglu ne mogu biti vie od 0.90 m ragunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

« vrata i kapife na ulicnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele. {strana 216)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vréiti na nacin dat u tadki UTU za uredenje povrsina pod
zelenilom i slobodnih povrSina, a detaljna razrada je ostavijena vlasnicima. (strana 216)

Pri izboru bilinog materijala i njegovog komponovnja voditi raguna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata. PjeSacke povrsine poplogavati kamenim, betonskim ifi behaton ploéama. Fizickim barijerama (vrilo
visoki ivitnjaci, podzidi, stepenice i sl). sprije€iti prilaz vozila na ove povriine. Kombinovati parterno zelenilo
sa zbunastim zasadima i drve¢em. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati mediteranski autohtoni parter
u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brdljan. Predvidjeti fravnjak ofporan na susu i
gaZenje. Na ferenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenaZu. Koristiti urbani
mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguca je i sadnja u Zardinjerama, pri emu treba koristiti
nisko drvece, Zbunaste vrste razliitog kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzavice.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE/ RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji korid¢enja stambenog objekta {garaza, ostava,
pratece usluge i sl.). (strana 216)

U ¢lanu 148, stav 2 Zakona o izgradniji objekata navedeno je da ¢e se do donoSenja novih propisa u vezi
pomoénih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), ako
nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom.

Shodno gore navedenom, postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomocnih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno Izmjenom i dopunom Odluke o postavljanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,SI. list CG* — opstinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno &lanu 2.
Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

+ ip 1 pomoéni objeki koji ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Gijem kori$éenju sluZe, kao Sto
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portirnice;
« fip 2 pomoéni objekii infrastrukture, kao to su: septike bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
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bistjerne, kotlarnice, plinski sistemi;

+ tip 3 pomocni objekti uredenja terena, kao $to su: ograde, potporni zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

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

« tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prate¢i objekti za gajenje
Zivotinja, objekti za skladistenje stocne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, alata i oruda,
objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sli¢ni 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 zasticenom podru¢ju 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 pribaviti dozvolu.

Za turisticke objekte povrsine vece od 1.000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mjesta, 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
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj
dokumentaciji predvidjeti mjere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11,01/14) i Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zvuénu zastitu zgrade od buke
(Sluzbeni list CG broj 60/18).

Na podrucju 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 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. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskljucivo
tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline saduvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
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 zaticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG" broj 36/82 i
Rjesenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG" broj 76/06).
Rjesenja su dostupna na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne paleontoloske
ili mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, 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

10



U neposrednoj blizini 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 zastiti kulturnih dobara (“Sl. list CG” br. 49/10 1 40/11, 44/17
i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija 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.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donodenje urbanistickog projekta, $to nije slu¢aj u ovom predmetu.

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 prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreza — Prilikom izrade tehnicke 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 tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koris¢enje elektronske komunikacione
mreZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG" br. 59/15)

- Pravilnik o zajednickom korid¢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/regulativa/;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me 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.

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 prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rieSenja urbanisticke parcele.

U slu¢aju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 17. Zakona
o putevima (“Sluzbeni list CG” broj 82/20, 140/22).

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
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vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaZztite i ogranicenjima u tim zonama (“Sluzbent list CG” br, 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 dozvaljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vr3enje radnji koje na bilo
koji nagin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

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 geolokih istrazivanja | drugih radniji 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” broj 27/07, “SluZbeni list CG” broj 73/10, 32/11, 47/11, 48115, 52116, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/18).
Pribavijanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode i u
slucaju kada novi ifi rekonstruisani stambeni objekat ili maniji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skladu
sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a
vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ograniCenja prepreka aercdroma. Za priviemene li stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, €ija je visina veca od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavljanje, kao i uslove za oznadavanje
i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljuéenja na saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: Plan sacbracaja.

Uvidom u graficki prilog broj 12 Plan saobracaja moze se konstatovati da je pristup do predmetne urbanisticke
parcele predviden preko pjeSacke staze (stepenita).

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbediti nesmetani pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom (“Sl.
list CG" broj 41/25).

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

21. USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbent list CG* broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 47/24) projekiovanjem i izgradnjom
cbjekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori¢enjem suneve energije,
koriséenje obnovljivih izvora energije, te povetanje energetske efikasnosti sisteme grijanja.
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Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG* broj 19/25), propisuju se mjere ekonomitnog
korigéenja energije i Cuvanje toplote prema kojoj postavljene instalacije za grijanie, rashladne i ventilacione
instalacije i osvjetljenje moraju biti projektovani i izvedeni na nacin da se ostvaruje poboljSanje energetske
efikasnosti, vodeci ratuna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije, odnosno da objekat bude i energetski
efikasan (da se koriste minimalne koliine energije tokom njegove izgradnje, odnosno uklanjanja).

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
moguénosti smanjenja kori¢enja 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 pretjeranog osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanijila potro3nja energije
za vieStacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smaniiti uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori freba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoCljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanijila potrosnja energije za vjeStacku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvijetu naselja, kao i druge
mogucénosti, poput punjenja elektriénih vozila,

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata kaji koriste solamu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalino opremanje gradskog zemljista {,Sluzbeni list CG — opstinski propisi®, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solamog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura lietnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjecno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke HidrometeoroloSkog
zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanistickoj parceli.

Nije dozvoljeno postavijanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu
ili nide za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidieti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzecem, a imajuci u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o
porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praZnjenja prilagoditi koli¢ini sme¢a. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece
trebaju biti Sto blize javnim saobraajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smece moguce je
sa fri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:
Na osnovu Zakona o izgradnji objekata i lana 10 kroz izradu idejnog rjeSenja moze se odrediti faznost
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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 viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (Cl. 10 Zakona o izgradniji objekata). 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 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moze graditi ako
nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistiCku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci
dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj
namjeni.

Kroz izradu idejnog rieSenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisti¢ke parcele, na bilo koji
nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24, LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavije 36. Pravila za sprovodenje plana tatka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:

* 3. Podrucje opstina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donosenja Plana
generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjemice ovog Plana u smislu postovanja
koridora infrastrukture i mjera zaéstite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

8. Vazeca planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,
odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim koridorima, zasti¢enim prirodnim i kulturnim dobrima iz
obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Predmetna urbanisticka parcela se nalazi u trasi koridora hidrotehnicke mreze (postojeci lokalni vodovod)
u obuhvatu PPPNOP.

Mjere zastite koridora hidrotehnicke infrastrukture ¢e biti definisane u Tehnickim uslovima koje izdaje DOO
Vodovod i kanalizacija Budve i koji su sastavni dio ovih UTU.

- Predmetna urbanisticka parcela se ne nalazi u trasama koridora ostale infrastrukture, ni u zasticenim
zonama 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 urbanisticko-tehnickin
uslova i dostupni su na sajtu www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me.
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Shodno ¢lanu 31 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG* broj 19/25) objekat se gradi na osnovu
gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duzan da uz zahtjev prilozi dokumentaciju iz ¢lana 34 stav 1taé.1, 2, 317, odnosno za izgradnju
porodi¢éne stambene zgrade stav 2 tad. 1, 2, 317 Zakona o izgradnji objekata. Dokumentaciju iz stava 1 tac.
4,5i6istava 2 tad. 4, 5 6 ovog ¢lana pribavija nadlezni organ za izdavanje gradevinske dozvole, po
sluZbenoj duznosti.

Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 Zakona o izgradnji objekata)

1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

2) izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skiadu sa ovim zakonom;

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavneg gradskog arhitekte iz ¢lana 22 st. 1, 214 ovog
zakona;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava volje
vlasnika zemljista upisana u ,G" listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljistu), i
dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukciji objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza pla¢anja posebne naknade za investicije propisane zakonom
kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

6) saglasnosti, midljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovomosti projektanta i revidenta glavnog projekta.

Gradevinska dozvola za objekat porodiéne stambene zgrade izdaje se na osnovu sliedeée dokumentacije:
1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom,;

2) saglasnosti gradskog arhitekte na idejno rjeSenje i idejnog riesenja;

3) izjave projektanta da je projekat uraden u skladu sa zakonom, idejnim rjeSenjem, posebnim propisima i
pravilima struke i da se na osnovu njega moze graditi;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljiStu (list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava
volje viasnika zemljista upisane u ,G" listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na
zemljitu) ili dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze pla¢anja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza plaéanja posebne naknade za investicije propisane
zakonom kajim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primotja;

6) saglasnosti, misljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta glavnog projekta.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je glavni projekat u sadrZaju i formi saCinjen
na nacin propisan Zakonom o izgradnji objekata i uskladen sa idejnim rjedenjem na osnovu kojeg je data
saglasnost glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte.

Tehnitka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o naginu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG” broj 53/25).

Shodno ¢lanu 53 Zakona o izgradniji objekata, radi utvrdivanja podobnosti objekta za upotrebu nadlezni organ
za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.
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Naime, investitor je duZan da, prije poCetka koricenja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konaénog izvjestaja o vr$enju struénog nadzora.
Za porodi¢nu stambenu zgradu, investitor podnosi zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole najkasnije sedam
dana od sacinjavanja izjave izvodaca da je objekat izgraden u skladu sa gradevinskom dozvolom i glavnim
projektom i da je podoban za upotrebu.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom, osim u slu¢aju porodicne stambene zgrade
gdje se podobnost za upotrebu utvrduje izjavom izvodaca radova da je objekat izgraden u skladu sa
gradevinskom dozvolom i glavnim projektom i da je podoban za upotrebu.

Napomena: Graficki i tekstualni prilozi iz DUP ,Budva centar — izmjene i dopune” (“Sluzbeni list CG-opstinski
propisi” br. 32/08 i 25/11) su prilozeni uz urbanisticko-tehnicke uslove koji su izdati pod br. 06-332/25-606/6
od 09.07.2025. godine.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela plana,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodoved i Kanalizacija Budva br.06-332/25-606/11 od 29.07.2025. godine

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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