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: 06-332/25-946/4
Budva, 25.11.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rieavajuci po zahtievu KRALJ JELENE, na
osnovu Clana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,Sluzbeni list CG*, broj 19/25, 28/25 i 49/25), a
u vezi Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SI. list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18,
1119, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju diela poslova Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne samouprave (“Sl. list CG”, br.
12/24, 73/24 i 128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sl. list CG”, br.
70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucie Crne Gore (,SI. list CG*, br. 56/18) i
DUP-a ,Becici" (“Sl. list CG- opstinski propisi”, br. 01/09 i 20/09), evidentiranog u Centralnom registru
planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 77

Urbanisticka parcela broj: 77.3 koju &ine

Djelovi katastarskih parcela br. 569/6, 577/4 i 577/5 KO Begiéi

Djelovi katastarskih parcela br. 569/6, 577/4 i 577/5 KO Begiéi ulaze u trasu saobracajnice po DUP-u.
Tacni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu

Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovladéena geodetska organizacija i isti

mora biti ovieren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 804 za KO Be¢iéi, od 18.08.2025. godine, na katastarskoj parceli broj 577/4
KO Beci¢i, upisano je dvoriste povrsine 155 m2, zgrada za odmor (vikendica) br. 1 povrsine 63 m? i
pomocna zgrada br. 2 povrsine 27 m2, Na kat. parceli upisano je da pomocna zgrada br. 2 nema dozvolu,
a kao vlasnik upisana je Jelena Kralj (Obim prava 1/1 ).

Postojedi objekti br. 1i 2 na predmetnoj katastarskoj parceli broj 577/4 KO Beti¢i se uklanjaju.




Shodno €lanu 69 Zakona o izgradniji objekata, vlasnik objekta moZe da ukloni objekat na osnovu prijave
koja se podnosi gradevinskom inspektoru. Vlasnik je duzan da prilozi dokaz o svojini nad objektom i
projekat o uklanjanju. TroSkove uklanjanja objekta snosi vlasnik objekta.

Uvidom u Intemnet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine - PJ
Budva, dana 25.11.2025. godine, konstatovano je sledece:

- da su u listu nepokretnosti br. 1130 za KO Beci¢i, na kat. parceli br. 569/6 KO Beci¢i upisani javni putevi
povrsine 155 m2, u korid¢enju Opétine Budva (Obim prava 1/1);

- da je u listu nepokretnosti br. 805 za KO Beci¢i, na kat. parceli br. 577/5 KO Begi¢i upisana stambena
zgrada povrsine u osnovi 151 m?, spratnosti Su+P+4 i dvoriste povrsine 82 m?. Kat. parcela je upisana u
susvojini Markovi¢ Olge (Obim prava 1/4) i Telichko Tatiane (Obim prava 3/4).

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
SMG - stanovanje manje gustine
Jednoporodi¢no stanovanje

Urbanisti¢ko-tehniCki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje gustine u zoni nove
izgradnje sa jednoporodi¢nim stanovanjem:

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodinim stanovanjem podrazumjeva broj
stanova u objektu od 1 do 6, pri Cemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. (strana 396)

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

Nije dozvoljena izgradnja:

- u zoni izmedu gradevinske i regulacione linije,

- na zemlji$tu namenjenom za javne kolske i peSacke povrSine, uredeno zelenilo i parkovske povrsine

- na prostoru gde bi mogla da se ugrozi Zivotna sredina, naruse osnovni uslovi Zivlienja komsije — suseda
ili sigurnost susednih zgrada.

Za stanovanje na osnovu prose¢ne porodice i veli¢ine bruto povrine stana odrediti broj stanova na
pojedinaCnim urbanistickim parcelama. (strana 394)

Objekti porodi¢nog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). (detaljnije u tekstualnom dijelu na
strani 396)

U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu. (strana 396)

Sve povrsine urbanisti¢kih blokova, urbanistickih parcela, kao i u okviru njih svih parcela, definisane su
za odredene namene tako da je celokupan prostor podeljen prema funkcijama koje se u okviru njega
odvijaju. Grafickim prilozima definisane su pojedinane namene, funkcije i sadrzaj, za svaki urbani blok,
urbanisticku parcelu ( u okviru blokova) i katastarsku parcelu u okviru urbanisticke parcele. Moze se
konstatovati da je u okviru urbanisti¢kih parcela i urbanih blokova do$lo do prisustva preteznih osnovnih
namena, u okviru kojih se kao njihova razrada, smestaju funkcije sekundarnog znacaja, koje sa sobom
,unose” kombinaciju razli¢itih sadrzaja. (strana 393)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" br. 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
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CG" br. 02/18, 04/18, 13/18, 25/19, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavjanje 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", br. 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 svojini i koji se nalazi i dio je
turistickog rizorta i koristi sadrZaje turistickog rizorta kojima upravija jedan upravijag.”

U Clanu 21 definisana je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljucivo kao cjelina, pojedincu il grupi turista
na odredeno vrijeme.

U €lanu 1920 definisani su turisticki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno
vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vise turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 15, stav 1, tatka 1 i 2 Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG” broj 53/25) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se tacno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku
parcelu. Tackom 2, stava 1, élana 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, 43/15, 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 ovlaséenog lica.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 252)

Clanom 41 Zakona o izgradnii objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moze graditi ako
nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namiene, umanjuju za
nedostajuéi dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele
shodno planiranoj namjeni.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanistitke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 41
Zakona o izgradnii objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Svi potrebni urbanisticki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickih priloga ,Regulaciono
reSenje” i ,Nivelaciono resenje” i urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu, kojim se definisu
parametri maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti i od njih se moze odstupiti na nize
vrijednosti.



Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani u grafickom prilogu Plana su reSenje predlozeno od strane
planera i nisu obavezujuci. Gabariti planiranih objekata odredivaée se na osnovu zadatih urbanistickih
(obavezujucih) 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. (strana 394)

Regulacija objekta oblika ,kule* je, u odnosu na zone gradenja, definisana kroz poziciju i ,okvirnu veli¢inu®,
$to znaci:

- da je poloZzaj kule planski definisan i da ga je mogucée prilagodavati konkretnim programskim zadacima;
- da je planski definisana zona kule po svojoj veliéini data kao preporuka i da se ona moze prilagodavati
konkretnim programima;

- da je forma — oblik kule stvar buduéeg oblikovanja, a sve u skladu sa zahtjevima funkcije koja se u njoj
bude smijestala.

Odnos visokih objekata i slobodne ,parterne povrsine® je proporcionalan, $to znai da se unos$enjem kule
povecava i slobodna povrSina (tako da maksimalna slobodna povrsina postane obavezujuca), a
povecanjem spratnosti, parterna povrsina se, takode, ,proporcionalno” povecava. (strana 414)

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 resenje” i ,Nivelaciono reSenje”.

Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na odredenom
odstojanju od regulacione linije. Boéne gradevinske linije odredene su u grafickim prilozima i definisu
osnove i predstavija liniju do koje se moze graditi. U ostalim slucajevima, bo¢na gradevinska linija je
utvrdena u UTU za svaku pojedinaénu namjenu. Gradevinska linija prizemlja predstavlja moguénost
poviaCenja prizemlja ili ostavijanje pasaZa, prolaza, na nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija
prizemlja vaZi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definige odstupanja prizemlja od poziciie glavnog
korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepeniéta, ulazi u objekte i sl.

Zgrada moZe biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povr$inama
(zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i
uredenog okolnog terena ili trotoara.

Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavlja se u skladu sa planiranim
gradevinskim linjjama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio objekta namijenjen za garaze, koji moze da obuhvati cijelu urbanisticku parcelu, $to
omogucava da podzemno gradenje moze i¢i do regulacione linije. Samo u izuzetnim slucajevima moze
se podzemno graditi ispod javnih povrsina, samo ako se planom to predvida uz prethodnu saglasnost
nadleznih organa.

Postavljanje objekata u odnosu na susjedne parcele

- Ukoliko se novi objekat postavija na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno
predvidjeti otvore

- Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele nije potrebna saglasnost susjeda.

Gradevinska boéna regulacija prema susjedu:
- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost susjeda 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 susjeda, pod uslovom da se dobije saglasnost susjeda,
uz mogucnost otvaranja malih otvora radi provjetravanja higijenskih prostorija

- mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od susjeda (uz pozeljnu saglasnost susjeda) uz mogucnost
otvaranja otvora sa visokim parapetima

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

Regulacija gradenja prema ,zadnjem* dvoristu susjeda predvidena je u obliku dva odstojanja:
- odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost susjeda, pruza mogucnost otvaranja
otvora sa visokim parapetima
- odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruza moguénost otvaranja
otvora sa standardnim parapetima. (strana 394)

Uslovi za izgradnju ugaonih objekata

- Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u gradevinske linije
susjednih objekata pri Cemu se moraju postovati svi stavovi iz predhodnih 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.

Horizontalna i vertikalna requlacija

Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj liniji je obavezuju¢a i na nju se postavija jedna fasada objekta.

Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (min. 1,5 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 3 m. Izuzetno, ovo rastojanje moze biti i
manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa isklju¢ivo uz pisanu
saglasnost viasnika susjedne parcele na &ijoj granici je predvidena izgradnja, osim sa slucajeve koji su
ovim planom predvideni da se gradi na ivici parcele.

U navedene etaZe su usle sve korisnicke nadzemne etaze. Poslednja etaza moze biti kori&¢ena i kao
potkrovna etaZa, ali bez mogucnosti njenog riesavanja u vidu visespratnog nivoa. Rjesenje krova je
produkt arhitektonske oblikovnosti sa ciliem uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente primorskog
ambijenta.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

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

- na terenu u veem nagibu: od ivice poda najnize korisne etaze objekta do gomije ivice konstrukcije
poslednje etaZe ili horizontalnog serklaza.



Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m
mjereno od gornjeg ivice viienca do sliemena krova.

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

Kota prizemlja je:

- na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za
objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise
1.50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena:

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

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 396)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Prema tekstualnom dijelu DUP-a za blok 77 preporuéena spratnost je P+4 (strana 289)

Svi potrebni urbanisticki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickin priloga ,Regulaciono
reSenje” i ,Nivelaciono reSenje" i urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu, kojim se definisu
parametri maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti i od njih se moZe odstupiti na nize
vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljuivo povrSinu nadzemnih etaZa objekata i u nju nisu ukljuceni
potpuno ili djelimicno djelovi objekata (garaze, podrumi, sutereni).

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. (strana 394)

Indeksi izgradenosti | zauzetosti su ,maksimizirani®. U njihovim okvirima graditelji mogu da grade manje
kapacitete, ali vece ne mogu.

Planski definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP) je maksimizirana, obavezujuéa je i preko
nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulaze u bruto
razvijenu gradevisku povrsinu.

Spratnost (broj etaza) je data kao preporuéeni parametar koji se moze prilagodavati konkretnim
programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove



regulacije (narocito se mora postovati spoljna gradevinska linija bloka) i ne moze se pove¢avati planom
definisana bruto razvijena gradevinska povrsina. (strana 251)

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 manije. (strana 396)

Pri izradi projekta pridrZzavati se Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu

zgradu (Sluzbeni list CG", br. 66/23, 113/23 i 12/24).

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 ¢lanom 5. 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 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 1.000 m* 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 geolokih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrsenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehaniCke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i
ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i nacinu fundiranja
objekta na prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se korid¢enje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utide na
oCuvanije stabilnosti terena.

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

U jednoj od smjernica tekstualnog priloga DUP-a ,Beciéi*, navedeno je sledece: ,Prije zahtjeva za izradu
urbanisticko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na
osnovu uslova i UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatijiv nivo seizmickog rizika.”

U skladu sa tom smjernicom, podnosilac zahtjeva je dostavio Elaborat geotehnickih istraZivanja terena
za definisanje geotehnickih uslova za potrebe dobijanja UTU na dijelu urbanisticke parcele UP77.3, blok
broj 77, u zahvatu DUP-a ,Beici‘, Opstina Budva, broj: 1023/025 od 23.10.2025. godine, izraden od
strane d.o.0. ,GEOTEHNIKA Montenegro® iz Niksiéa i [zvjestaj o tehnickoj kontroli (reviziji) ,Elaborata
geotehnickih istraZivanja terena za definisanje geotehnickih uslova za potrebe dobijanja UTU na dijelu
urbanisticke parcele UP77.3, blok broj 77, u zahvatu DUP-a ,Beiéi* Opstina Budva", koji je izraden od
strane komisije ze tehnicku kontrolu (reviziju) — Milana Bozi¢a, Rista Grediéa i Sladane Vukasinovié.



8. USLOVIZA 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 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
centrii slicno), 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 cilju obezbjedenja zastite od pozara primijeniti mjere propisane sledecim zakonima i propisima:
- Zakon o zatiti i spaSavanju (,Sl. list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/1 6);
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,SI. list SFRJ* broj
30/91);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta pove¢anog rizika od pozara (,SI. list SFRJ* broj 8/95);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,S. list SFRJ* br. 7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zaétitu garaza za
putnicke automobile od poZara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 09/1 2).

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 élanu 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
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. 86/09, 88/09, 25/10, 40/11, 14/12, 2/17, 46/19 | 74/20) i podzakonskih akata koja
proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura svojom slojevitoS¢u odraz je prirodno-morfoloskog ambijenta u kome nastaje, a jos i vise
odslikava kulturoloski kod prepleta tradicionalnosti i savremenosti vremena u kome nastaje.
Arhitektonsko oblikovanje u zalivskom ambijentu Siroke morske panorame, sa pokrenutom morfologijom
u zaledu zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup sa ciliem podizanja atraktivnosti slozenih formi sa
konacnim dometom ,izgradnje” nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Budve, kako na
lokalnom nivou, jos i viSe na globalnom, svetskom nivou. Prethodno postavljeni zadatak arhitekture, koja
¢e nastati na ovom podruju, trazi kako atraktivnu i prepoznatijivu formu, jos i viSe poruku svetu i okruzenju
0 tradicionalnom duhu crnogorske kulture koja crpi svoju snagu iz prirodnog , istoviemeno surovog i
bogatog, podneblja ali usmerena ka povezivanju sa demokratski orjentisanim svetom i spremno$cu da se
svojom izvornom gostoljubivo$¢u iskaZe i kroz nacine i vidove arhitektonskih oblika. U tom cilju u procesu
arhitektonskog oblikovanja prostora treba proéi kroz slojevit pristup i to:
- Formiranje skladne ali prepoznatijive siluete na mikro i makro nivou

Uskladivanje delova u celinu
- Komponovanje arhitektonskih objekata i celine. (detaljnije u tekstualnom dijelu, na strani 403)



Smjernice arhitektonskog oblikovanja - Osnovna polazista

U uslovima savremene domace arhitektonske prakse, inspirisane i vodene nedovoljno formiranim
principima trZista, primetan je negativan trend razvoja arhitektonskih oblika i formi. Tradicionalni
mediteranski tip karakteristicne primorske kuce se povlagi, prepustaju¢i mesto novim tipologkim oblicima.
Prisutna je potpuna raznovrsnost stilova i tehnika gradenja, a odsustvo kontinuiteta ukazuje na
kontinualno prilagodavanje trZi$nim uslovima i pracenje prvenstveno ekonomskih trendova. Sveopsta
transformacija drutva, trZiSta, ponude i traznje neminovno je uslovila transformaciju arhitektonskog
izraza. Objekti koji u poslednje vreme nastaju u velikom broju sluéajeva obiluju ne ba$ racionalnim
reSenjima, kako sa aspekta volumetrije ve¢ i kontekstualnosti objekta, odnosa prema neposrednom
okruzenju, materijalizacije, kolorita i primenjivanih elemenata sekundame plastike i aplikacija (reklame,
akcenti..). Koriste se elementi savremenog arhitektonskog jezika, ali sa Gestom interpretacijom oblika,
elemenata i likovnog izraza koji nije karakteristi¢an za primorska podrugja. Konacan rezultat navedenih
procesa i osnovna karakteristika arhitektonskog profila naselja u ovom trenutku svakako jesu lagano
gubljanje identiteta i stihijska transformacija.

U tom kontekstu neophodno je zaustaviti narastajuéu pojavu arhitektonske distorzije, a odgovarajuéim
arhitektonskim jezikom, koji se bazira na bogatom iskustvu lokalne graditeljske prakse, pokusati stvoriti
jasan, odreden i prepoznatljiv karakter Budve.

Principi oblikovanja - Arhitekturom objekata treba teiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog

izraza karakferistiénog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih

objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim

principima razvoja grada u pravcu visokog turizma. Neka od polazista koja se u procesu izgradnje

neizostavno moraju primeniti svakako jesu i:

- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristiéno za stambene objekte)

- postovanje i zastita postojeci likovnih i urbanih vrednosti mikroambijenata

- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u naseljskom tkivu u zavisnosti od namene i pozicije

- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno

- odnos prema prirodnom okruZenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko objekata

- postovanje izvomog arhitektonskog stila u sluéajevima izvodenja naknadnih radova na objektima, a
ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih vrednosti

- koriscenje svedenih jednostavnih formi za objekte namenjene stanovanju

- koriSenje arhitektonski atraktivnih i upecatijivih formi i oblika za objekte koji svojom pozicijom i
namenom predstavijaju potencijaino nove simbole u naseljskom okruzenju

- kori§éenje kvalitetnih i trajnih materijala

- koris¢enje prirodnih lokalnih materijala. (strana 415)

U cilju ouvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZelina je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. Sugerie se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih dijelova
objekata, podzida, stepeniSta, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. (detaljnije tekstualni dio
DUP-a poglavije 5.12. strana 403)

Elementi oblikovanja i materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom okruZenju, lokalnom
Klimatu, nacin organizacije prostora, materijalizaciju objekata i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov
za dalje planiranje i gradenje. Jedna od presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne
Kiimatske karakteristike, koje unapred definisu odredene zahteve koji se stavijaju pred objekte u cilju
ostvarivanja maksimalnog komfora (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor
materijala, zastite objekata od pregrijavanja u ljetnjem periodu....). Ukoliko bi se morao izabrati jedan od



karakteristicnih elemenata oblikovanja objekata u ovom kontekstu, onda bi izbor svakako pao na
elemente krova.

Kosi dvovodni krovovi nagiba 18-23 stepena su gotovo najzastuplieniji element oblikovanja na primorskim
ku¢ama ovog kraja. Upravo se iz tih razloga moraju prepoznati kao sinonimi mediteranskog stila, i nosioci
identiteta Budve. Njihova primena na novim objektima se iz tih razloga moze smatrati opravdanom, ako
ne i obaveznom, ukoliko se Zeli sacuvati tradicionalni karakter.

U cilju ofuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, pozeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. Prilikom materijalizacije
objekata Izbegavati materijale kao §to su termoizolacione fasade, INOX limovi, vestacki materijali i
proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale &ja primena nije karakteristicna za primorske uslove.

Naseljacija izbora materijala svakako treba da bude u saglasnosti sa planiranim namenama objekata,
njihovim poloZajem u naseljskoj strukturi i odekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.
Distinkcija po nameni svakako je neophodna buduéi da pozicija i namena objekata u velikoj meri odreduju
izbor elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije. Kada su u pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno
od osnovnih polazista bilo bi svakako prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanie formi
i organizacije objekta upravo tim principima. Ovde se prvenstveno misli na mogucnosti formiranja
elemenata zastite od sunca, ali u istom trenutku i maksimalnog koris¢enja te osnovne karakterisitke
podneblja. Ovo je moguce sprovesti pravilnom organizacijom osnove, ali i korid¢enjem elemenata kao $to
su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, staklene baste, solami kolektor. Itd.

Objekti u samom centru naselja namenjeni razvijanju usluga, trgovine i poslovanja predstavijaju jedan od
Kljucnih faktora u formiranju vizuelnog identiteta i karaktera naseljske celine. Oblikovanje ovih objekata
treba da odaje jasan, odmeren, ekskluzivan karakter naseljskog centra. Primenjeni materijali moraju biti
kvalitetni, trajni i vizuelno nenametljivi. Sama pozicija pojedinih objekata u naselijskom centru neminovno
sa sobom nosi i namece ulogu repera prostora, kao dodatne odgovornosti koja se stavija pred planirani
objekat i koja usmerava i odredjuje kriterijume oblikovanja. U tom kontekstu se namece moguénost
planiranja i pozicioniranja novih gradskih simbola- objekata koji ce planiranom visinom i oblikovanjem
postati novi reperi u naseljskom okruZzenju. (strasne 415-416)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanie gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi® broj 01/15), predvidjela
da se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ogradivanje

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

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

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

- ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0.90 m ragunajuéi od ko te trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

- vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti parcele. (strana 397)
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11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dat u tacki UTU za uredenje povrsina pod
zelenilom i slobodnih povrSina, a detaljna razrada je ostavijena vlasnicima. (strana 397)

Otvorene uredene povrsine predstavijaju sve prostore koji su povrsinski uredeni kao slobodne parterne

povrsine (poplocanje, ozelenjene povrsine,...) a koje su nastale u okviru bloka il parcele:

- direktno na zemlji, u vidu dvorista

- iznad podrumskih prostorija (ispod kojih su smestene garaze), koje dobijaju adekvatnu namenu uz
adekvatno uredenje i ozelenjavanje

- iznad suterenskog prostora kao ,gornje dvorite’, koje se takode ureduje i ozelenjava
iznad prizemne etaze ako je vece povrsine, namenjene za zajednicke aktivnosti i ako je bogato
uredena i ozelenjena

- ieventualno iznad krovnih ravnih povrsina ako je dostupna veéini stanovnika, sa dopunski zabavno-
rekreativnim sadrZajima.

U otvorene uredene povrsine uratunavaju se obavezno prethodna tri sluaja (nad zemljom, iznad
podruma i iznad suterena) dok se ostala dva sludaja mogu uracunati ako se za to dobije saglasnost od
relevantnih institucija o zastiti Zivotne sredine na drzavnom i optinskom nivou. (strana 250)

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu
cvjetanja i sl. Staze poplocavati kamenim plocama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom
autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti
travnjak otporan na susu i gazenje.

Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguce
je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveca ili visokog Zbunja.

Parkinge poplocavati kamenim plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj. Ozelenjavanje
parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuceg drveca na svakih 3 - 5 parking mjesta li izgradnjom pergole iznad
parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama.

Predvidjeti javno osvietljenje, klupe i drugu odgovaraju¢u opremu za miran odmor korisnika i za igru djece,

korpe za otpatke i sl. Moguée je predvidjeti terene i poligone za urbane sportove (skateboarding, street
basket, mini fudbal, bo¢anje i sl.). Prostor oplemeniti skulpturama, fontanama i desmama.

12. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

Na urbanistickim parcelama namenjenm stanovanju dozvoljena je izgradnja, bazena, sportskih terena,
pomocnih zgrada, usluznih delatnosti, garaza i parking mesta. (strana 394)

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji korid¢enja stambenog objekta (garaza, ostava
i sl.). (strana 396)

U clanu 146, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno je da ¢e se do donosenja novih propisa u vezi
pomocnih 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 pribavijanja odobrenja za postavljanje il gradenje pomo¢nih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno Izmjenom i dopunom Odluke o postavijanju, odnosno
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gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,S. list CG* — opétinski propisi br. 21/14 | 66/23). Shodno &lanu
2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

* tip 1 pomocni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Gijem koris¢enju sluze, kao
Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portimice;

* tip 2 pomocni objekti infrastrukture, kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlarnice, plinski sistemi:

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

* tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnin kulturnih dobara (zastitne konstrukcije,
centri za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije);

* tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateci objekti za
gajenje Zivotinja, objekti za skladistenje stoéne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije,
alata i oruda, objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekti).

Clan 4 stav 3 Odluke glasi: “Ukoliko se pomocni objekat postavija, odnosno gradi na prostoru za koji nije
donijet plan detaljne razrade ili ako se pomoéni objekat postavlia odnosno gradi na prostoru za koji planom
detaline razrade nijesu precizno utvrdeni uslovi postavlianja, odnosno gradenja, uslovi se odreduju
odredbama ove odluke.”

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turisticke objekte povrsine vece od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?2
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*, br. 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada
Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procieni 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* br.
47/13,53/14i 37/18), i podnijeti zahtjev za procjenu potrebe izrade 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 predvideti mere zastite od buke u skladu sa élanom 19. Zakona o zaétiti od buke
u Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG*, br. 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list CG*, br.
50/16).

Na podru¢ju 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*, br. 45/14, 39/16 i 92/25).
Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunijica (tradicionalne seoske baste), uvaju
se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoliena izgradnja staza il betoniranje
ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija
iskljucivo tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslinai 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
podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sje€enje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu &lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, br.
45/14, 39/16 i 92/25).
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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, br.
36/82 i Rjesenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG*, br.
76/06). Rjesenja su dostupna na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobraajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooSke ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi strucnjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

14.  USLOVIIMJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

U neposrednoj blizini predmetne lokacije nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Zanaselja i djelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistickog projekta, $to nije sluéaj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNIGKI
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 irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih
objekata (,Sl. list CG*, broj 33/14)

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanie, pristup i koris¢enje elektronskih
komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI. list CG*, br.
96/25)

- Pravilnik o zajednic¢kom kori$¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI.
list CG", br. 52/14).

Takode koristiti sledece:

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

- 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 otvaranie korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke Crnogorskog
elektrodistributivnog sistema (CEDISA) koje su dostupne na sajtu www.cedis.me.
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Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduze¢a 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 tehni¢ke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG", broj 82/20).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitame 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 cjevovoda
sa obje strane. U pojasu zaStite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrSenje radniji
koje na bilo koji nain 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 tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postoje¢eg
objekta i izvodenje geoloskih istrazivanja i drugih radniji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa Glanom 114 Zakona o vodama
(“Sluzbeni list RCG", broj 27/07, “Sluzbeni list CG", broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17,
80/17 i 84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste
upotrebe vode i u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat il manji 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 i sanitarme potrebe.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranienja prepreka aerodroma. Za stalne objekate ili djelove objekta,
van zone ogranicenja prepreka aerodroma, Cija je visina ve¢a od 45m, potrebno je od Agencije za civilno
vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavljanje, kao i uslove za oznacavanije i
odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljuCenja na kolsku saobra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: Karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbijeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta, u
skladu s planskim dokumentom.

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa postojec¢im
objektima koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima ne postoji moguénost
obezbjedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moze obezbijediti samo pjesacki odnosno
biciklistiCki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta. (Clan 59, Zakon o uredenju prostora,
Sluzbeni list CG*, broj 19/25)
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Obaveznost svakog korisnika i investitora da u okviru svoje urbanisticke (il katastarske) parcele stacionira
vozila prema standardima koji su propisani uz otvorene mogucnosti da to razresi na razlicite nacine:

- podrumska garaza (u vie nivoa)

- suterena garaza

- parkiranje na ploama iznad suterena i li podruma

- izgradnja spratnih garaza, ako za to postoje neophodni uslovi i programski zahtevi.

Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%) (tekstualni dio DUP-a, strana
251)

Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu. Dodatno prvom
stavu, urbanistickom parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se ne grani¢i sa
javnom saobracajnom povrsinom, ali koja ima trajno obezbijeden pristup na takvu povrsinu u $irini od
najmanje 3,0 m. Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. Sirine 3.0 m.
(tekstualni dio DUP-a, strana 252)

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili
kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu (a u izuzetnim slucajevima i u okviru
suterena ili visih etaza: (tekstualni dio DUP-a, strana 395)

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljucujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju
se u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika. (strana 395)

Rjesavanje mirujuceg saobracaja
Potreban broj parking mjesta obezbediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom, u garazi u sklopu ili
van objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turistickom apartmanu. (strana 397)

KAPACITETI PARKING MESTA
KOMERCIONALNO-USLUZNE DELATNOSTI

| NAMENA 1 PARKING MESTO
| trgovina 50m2 prodajnog prosfora
| administrativno-poslovni objekti | 80m2 neto etaine povrine ‘
| ugostiteljski objekti 2 postavijena stola sa & stolice |
' hoteli 2 apartmana |
| 6 soba
JAVNE SLUZBE
| NAMENA 1 PARKING MESTO
Uprava | administracya YUmZ niefo efazne povrsing
decije usfanove i Skole 125m2 brute povrine !
bioskopi, dvorane 20 stolica {
| bolinice 6 bolesnickih postelja
| sportske dvorane,stadioni,sporiski fereni | 15 gledalaca
STANOVANJE
| NAMENA | 1 PARKING MESTO |
| stambeni objekti 80mZ nefo efaine povriine |

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbediti nesmetani pristup i kretanje lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o blizim uslovima
i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
(“Sl. list CG", broj 41/25).
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Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Clana 17, 18, 23, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17, 18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrZati elemente pristupaénosti u zavisnosti od namjene tog dijela objekta.

Izgradnja javnih objekata vr$i se na nacin kojim se licima smanjene pokretijivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. lzgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih objekata vrsi se na nacin kojim se licima iz stava 1 ovog ¢lana obezbjeduje nesmetan pristup i
kretanje u zajednickim prostorijama.

Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i vise stanova moraju se izgradivati na nacin kojim se
obezbjeduje jednostavno prilagodavanje objekta, najmanje jedne stambene jedinice na svakih deset
stanova za nesmetan pristup, kretanje, boravak, rad i bezbjedna evakuacija lica smanjene pokretljivosti i
lica sa invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom duzan
je da obezbijedi viasnik objekta. (¢lan 30, Zakon o izgradnji objekata ,Sl. list CG*, br. 19/25 i 92/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG*, br. 29/10 i 40/1 1) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG*, br. 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljsanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunéeve
energije, koriscenje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grijanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG*, br. 19/25 i 92/25), propisuju se mjere
ekonomicnog kori¢enja energije i Cuvanje toplote prema kojoj postaviiene instalacije za grijanje,
rashladne i ventilacione instalacije i osvjetljenje moraju biti projektovani i izvedeni na nacin da se ostvaruje
poboljsanje energetske efikasnosti, vodedi raéuna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije, odnosno
da objekat bude i energetski efikasan (da se koriste minimalne koligine energije tokom njegove izgradnje,
odnosno uklanjanja).

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG*, br. 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog korié¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potrodnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osuncanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potrosnja
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 proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% nize od maksimalno dozvolienih vrijednosti dozvolienih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba 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 potronja energije za viestacku klimatizaciju.odrZivost
fotovoltacionih Celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
i druge mogucnosti, poput punjenja elektriénih vozila.
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U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu energiju, Opstina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opétinski
propisi”, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora
- panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godi$nja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura lietnjih mjeseci u toku kojih se
javlia prosjeno 25 dana sa Zegom (30°C i vise). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeorolokog zavoda o klimatskim i hidrologkim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvolieno
postavljanje kontejnera na povrsinama 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 preduze¢em, a imajuéi u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raduna
0 porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koli¢ini smeéa. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za
smece trebaju biti Sto blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu
na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobraéajnici. Nige za postavijanje kontejnera za smece
moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti ve¢a od
1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o izgradniji objekata i &lana 10 kroz izradu idejnog rieSenja moZe se odrediti faznost
gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna izgradnja, tako da
konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrine pod objektom i spratnost, a ove
vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili vi$e 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 (¢l. 10 Zakona o izgradniji objekata). Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna
koncepcija za izgradnju objekata, a narogito: 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 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
nedostaju¢i 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.
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24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavije 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 smjemnice ovog Plana u smisiu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite 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 regulacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,

odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je
sledece:

- Da se kat. parcele br. 569/6, 577/4 i 577/5 KO Be¢iéi nalaze u trasi koridora saobracajnice u obuhvatu
PPPNOP (opstinski put)

,Sirina zadtitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomocéne i sliéne zgrade, kopati
rezervoari, septicke jame i sl., niti podizati elektriéni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40 metara, pored
magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored opstinskih puteva 10 metara,
raCunajuci od spoljne ivice putnog pojasa.” (Poglavije Uslovi uredenja i izgradnje objekata drumskog
saobracaja, strana 125)

Navedene Sirine koridora su preuzete iz ¢lana 92 stav 3 Zakona o putevima (,Sluzbeni list CG* broj 82/20
140/22). Medutim, u stavu 7 istog &lana Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 6
ne odnose na dio javnog puta koji prolazi kroz naselieno mesto, ako je izgraden kao qradska ulica ili ako
le detaljnim planom_predvideno da se izgradi kao gradska ulica (Opstinskim putevima upravljaju nadlezni
organ lokalne uprave ili privredno drustvo Giji je osnivaé jedinica lokalne samouprave odnosno privredno
drustvo ili preduzetnik kome je jedinica lokalne samouprave povierila te poslove.— stav 5 ¢lana 13).

- Da se kat. parcele br. 569/6 i 577/4 KO Beciéi nalaze dijelom u trasi koridora hidrotehnicke mreze u
obuhvatu PPPNOP (postojeca kanalizacija)

Mijere zastite koridora hidrotehni¢ke infrastrukture ée biti definisane u Tehnickim uslovima koje izdaje
DOO Vodovod i kanalizacija Budve i koiji su sastavni dio ovih UTU.

Preklapanjem geodetske podloge sa ostalim infrastrukturnim koridorima, zaticenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se kat. parcele br. 569/6, 577/4 i 577/5 KO Begiéi ne
nalaze u trasama ostalih koridora infrastrukture, ni u zastiéenim zonama u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

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

www.budva.me.

Shodno ¢lanu 31 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG*, br. 19/25) objekat se gradi na osnovu
gradevinske dozvole.
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Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duzan da uz zahtjev prilozi dokumentaciju iz &lana 34 stav 1 taé.1, 2, 3 i 7, odnosno za
izgradnju porodi¢ne stambene zgrade stav 2 tac. 1, 2, 3 7 Zakona o izgradniji objekata. Dokumentaciju
izstava 1tac. 4, 5i6 i stava 2 tac. 4, 5i 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 skladu sa ovim zakonom;

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz élana 22 st. 1, 2 4
ovog zakona;

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

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

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

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

Gradevinska dozvola za objekat porodiéne stambene zgrade izdaje se na osnowu sliedeée
dokumentacije:

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

2) saglasnosti gradskog arhitekte na idejno riesenje 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 zemijistu (list nepokretnosti, ugovor
0 koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili
izjava volje vlasnika zemljista upisane u ,G” listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje
na zemljistu) 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 pla¢anja posebne naknade za investicije propisane
zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

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

7) dokaza 0 osiguranju od odgovornosti projektanta glavnog projekta.

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

Tehnicka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri
tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG’, broj 53/25).

Shodno ¢lanu 53 Zakona o izgradnji 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 koriséenja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konacnog izvjestaja o vrenju strucnog
nadzora. Za porodiénu 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 slucaju porodiéne 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.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,S. list CG* broj 19/25 i 28/25), a u vezi &lana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 04/23), u sluéaju 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, smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu
planskog dokumenta.

Obradivac je odgovoran za tehni¢ku obradu urbanisticko-tehnickih uslova.

26. PRILOZI

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

Obradivac:
Samostalni savjetnik |, : VD Sekretara
Dijana Perovi¢, spec.sci.arh. = Mirjana Medenica
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IZVOD 1Z DUP-a BECICI, list 05 Namjena povriina
("Sluzbeni list CG - opstinski propisi", br. 01/09 i 20/09)
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IZVOD 1Z DUP-a BECICI, list 7.0 Plan parcelacije
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IZVOD 1Z DUP-a BECICI, list 7.0 Plan parcelacije
("Sluzbeni list CG - opstinski propisi", br. 01/09 i 20/09)

BRBLOKA | URBANA UKRUPNJENA | SASTOJI SE IZ KATASTARSKE | FORMIRAJU JE SLEDECE ANALITICKO-GEODETSKE TACKE
PARCELA PARCELE
T7. 77.3 569/6, 77/N1, 77/N3 77.24, 77.34, 77.48, 77.49, 77.50, 77.51, 77.59, 77.58,
77.63, 77.63, 77.57, 77.56, 77.20, 77.21, 77.23

br. X y br. X y

74.36 6572017.0791 4682574.1618 77.40 6571983.6957 4682536.0727
74,37 6572012.8732 4682566.3302 77.41 6571970.4000 4682519.3000
74.38 6572004.3951 4682569.3505 77.42 6571968.6575 4682526.2652
74.80 6572010.5700 4682572.3900 77.43 6571971.8976 4682536.6833
77.20 6572002.3656 4682568.5289 77.44 6571979.4876 4682540.9433
76.21 6572013.4929 4682564.5171 77.45 6571984.3776 4682544.7433
77.22 6572013.2400 4682564.2200 77.46 6571984.3176 4682546.9033
77.23 6572010.1476 4682549.5893 77.47 6571976.1500 4682549.5600
77.24 6572007.8204 4682528.6465 77.48 6571996.5500 4682542.0000
77.25 6572007.1941 4682522.9637 77.49 6571998.7000 4682545.9000
77.26 6572006.7971 4682519.3377 77.50 6571996.8076 4682548.7233
77.27 6572004.9130 4682502.2135 77.51 6571996.2600 4682548.8300
77.28 6571982.7876 4682495.4033 77.52 6571999.1500 4682550.4000
77.29 6571982.3576 4682501.1533 77.53 6572002.3000 4682550.2500
77.30 6571983.7776 4682508.8633 77.54 6572003.7000 4682550.8500
77.31 6571984.0700 4682512.7900 77.55 6572006.6476 4682566.1633
77.32 6572002.4876 4682523.1833 77.56 6572000.7576 4682567.7733
77.33 6572004.1776 4682524.2633 77.57 6571998.5500 4682565.9400
77.34 6572004.2776 4682529.4033 77.58 6571992.0400 4682556.9600
77.35 6571998.3476 4682534.1933 77.59 6571991.2976 4682556.3233
77.37 6571995.8100 4682535.4000 77.60 6571966.8976 4682558.3333
77.38 6571989.0000 4682531.3500 77.62 6571975.8253 4682572.1618
77.39 6571983.8381 4682533.6155 77.63 6571987.6200 4682559.7000

Samostalni savjetnik |,
Dijana Perovic, spec.sci.arh. MP. Budva, 25.11.2025. godine
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IZVOD IZ DUP-a BECICI, list 8.0 Nivelaciono rjesenje

(“Sluzbeni list CG - opstinski propisi", br. 01/09 i 20/09)
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Samostalni savjetnik I,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.
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GLAVNA PREDNJA GRADJEVINSKA LINIJA

BOCNA GRADEVINSKA LINUA (prati granicu parcele)
1. BOCNA GRADEVINSKA LINIJA ( 75-100cm od granice parcele)

2. BOCNA GRADEVINSKA LINIJA ( 100-200cm od granice parcele)
3. BOCNA GRADEVINSKA LINLJA ( 200-300cm od granice parcele)

4, BOCNA GRADEVINSKA LINUA ( preko 300cm od granice parcele)

ZADNJA GRADEVINSKA LINIJA
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IZVOD 1Z DUP-a BECICI, list 12.0 Plan saobracaja
("Sluzbeni list CG - opstinski propisi", br. 01/09 i 20/09)

Samostalni savjetnik |, ¥
Dijana Perovic, spec.sci.arh. .. M.P. Budva, 25.11.2025. godine
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1ZVOD 1Z DUP-a BECICI, list 13.0 Vodovod i kanalizacija
("Sluzbeni list CG - opstinski propisi", br. 01/09 i 20/09)

Samostalni savjetnik |, _
Dijana Perovi¢, spec.sci.arh. M.P. . 2\ Budva, 25.11.2025. godine
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IZVOD 1Z DUP-a BECICI, list 14.0 Elektroenergetska mreza i postrojenja
("Sluzbeni list CG - opstinski propisi", br. 01/09 i 20/09)
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Samostalni savjetnik I,
M.P.

Dijana Perovi¢, spec.sci.arh.
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1000kVA
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IZvOD 1Z DUP-a BECICI, list 15.0 Telekomunikacije
("Sluzbeni list CG - opstinski propisi", br. 01/09 i 20/09)

Samostalni savjetnik I,
Dijana Perovic, spec.sci.arh. . M.P. Budva, 25.11.2025. godine
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[ Blok 75

Preporuéene spratnosti bloka 75:

= p+4

- maksimalna preporuéena spratnost p+4

U okviru bloka 75 formiraju se sledece urbanisticke parcele koje u sebi obuhvataju sledece

katastarske parcele:
Br.bicka | Br. urbanisticke | Br. Katastarske parcele
parcele
751 956/2, 958/4, deo parcele 971
75 75.2 958/1, 958/2. 958/3
753 956/1, 956/3

Urbanistiéki pokazatelji za blok 75 po urbanistickim parcelama dati su u okviru sledec¢e tabele:

m2/ povriine im2/
75 1538.26 898.32 4491.60 0.58 292 639.94

Br. Povrdina | Povriina pod BRGP Indeks
75.1 473.00 274 50 1372.50 0.58 289 211.86
75.2 676.56 390.02 1850.10 0.58 288 286.54
75.3 371,78 233.80 1169.00 0.60 3.14 137.98

[ Blok 77

Preporucene spratnosti bloka 77:

- pt4

- maksimalna preporucena spratnost p+4

U okviru bloka 77 formiraju se sledece urbanistitke parcele koje u sebi obuhvataju sledece

katastarske parcele:

(Br.bloka | Br. urbanistitke | Br. katastarske parcels
A 569/1
7.2 572

7 7.3 569/8, 77/n1, 77/n2

774 576, 592
7.5 S77/1, 57712, T7/n3
77.6 578

Urbanisticki pokazatelji za blok 77 po urbanistikim parcelama dati su u okviru sledece tabele:

77 3479.48 1924.55 9622.75 0.55 2.77 1554.91
[ Br. | Powbina | Povidinapod |  BRGP indeks | Indeks Siobodne

771 403.88 204,62 1023.10 0.51 2.53 199.26
772 453.35 185.63 928.15 0.41 2.05 267.72
773 517.85 310.60 1553.00 0.60 3.00 207.25
774 765.68 462.82 2314.10 0.60 3.02 302.86
77.5 880.98 527.05 2635.25 0.60 2.99 353.93
77.6 388.80 233.83 1169.15 0.60 3.01 154.97

289
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Katastarska podloga preklopljena sa kartom 19 - Plan saobracajne infrastrukture
iz obuhvata PPPNOP ("Sluzbeni list CG", br. 56/18)
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aerodrom
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drop zona

stalni granicni prelaz
granicni pomorski prelaz
autobuska stanica
Zeljeznitka stanica
Zeljeznicko stajaliste
medunarodna luka

lokalna luka

marina

sidriste

kruzer terminal
terminal integralnog transporta
trajekt

pristan
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CENTRI NASELJA

centar posebnog zna&aja
centar regionalnog znacaja
znadcajan lokalni centar

lokalni centar



Katastarska podloga preklopljena sa kartom 20 - Plan hidrotehnicke infrastrukture
iz obuhvata PPPNOP ("Sluzbeni list CG", br. 56/18)
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Centar posebnog znacaja
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Primarno seosko naselje
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Regionalni vodovod

Regionalni vodovod - planirani

Postojeci lokalni vodovod
Planirani lokalni vodovod
Postojeca kanalizaciona cijev
Planirani kanalizaciona cijev
Postojeci podmorski ispust
Planirani podmorski ispust

Podmorski ispust koji se ukida

Rezervoar regionalnog vodovoda
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Postojeci rezervoar

Planirani rezervoar

Postojec¢a crpna stanica
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Postojece izvoriste
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Postojece PPOV
Planirano PPOV

Postojeéa crpna za otpadne vode stanica

Planirana crpna stanica za otpadne vode




UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-20245/2025
Datum: 18.08.2025

KO: BECICI

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARITAT ZA URBANIZAM I

ODR"IVI RAZVOJ, , za potrebe 06-332/25-946/2 izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 804 - PREPIS

36000000322

EEE R

"Podaci o parcelama

. Broj Plan . Potes ili Natin kori¥éenja Bon. . 2 .
Broj Podbroj STl | guic, |Datwm uplsa| yiica i kuéai broj Osnov sticanja klasa | Povrsina m<)  Prihod
577 4 5 05/07/2023 [MRCELA Dvartie 155 0.00
21 f POKLON
577 4 1 5 05/07/2023 CELA Zgrada za odmor(vikendica) 63 0.00
21 POKLON
517 4 2 b 05/07/2023 CELA omacna zgrada 27 0.00
_ 21 |POKLON
245 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Prava Obim prava
KRALT JELENA Koritenje T
DECANSKA 11, PURINCI 11450 SOPOT BEOGRAD BEOGRAD 0
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. : Naéin koriSfenja PD Prava
Broj Padbroj zg:gjcle Osnov sticanja Gedina SP"}}“"S'{‘ Sprat Vlasnik ili nesilac prava
Sobnost izgradnje ovriina Adresa, Mjesto
5717 4 1 Pgrada za odmor{vikendi Svojina 171
p&i‘im or(vikendica) 0 :3; KRALJ JELENA
DECANSKA 11,DURINCI 11450 SOPOT
577 4 2 [Pomoéna zgrada p | Svojina 1/1
[POKLON o ” KRALJ JELENA
DECGANSKA 11,DURINCI 11450 SOPOT
Podaci o teretima i ogranicenjima
Broj Podbrojl Broj | pp | fecul Natin koriSenja T Opis prava
577 4 2 1 Pomocna zgrada Nema dozvolu

Datum i vrijeme:

18.08.2025. 07:49:23

172

e


zeljko.mazarak
Textbox

zeljko.mazarak
Textbox

zeljko.mazarak
Textbox


[

Naplata takse je oslobodena na osnovu Zlana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18)."

-

& Nagelnica:

nja, dipl.'mg.geode#

Datum i vrijeme: 18.08.2025. 07:49:23






11/25/25, 1:40 PM

Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme Stampe: 25.11.2025 13:39

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Datum: 25.11.2025 13:39

Ko:  BECICI

eKatastar

LIST NEPOKRETNOSTI 805 - PREPIS

Podaci o parceli

! 2 . Plan . Potes ili Nacin korid¢enja = 2 g
Broj/podbroj | Broj zgrade | ;. | Datumupisa | .00 kuéni broj | Osnov sticanja | Povrsinam Priiod
5 = Stambene zgrade
577/5 25/21 28.09.2021 MRCELA KUPOVINA 151 0.00
5 x Dvoriste
577/5 25/21 28.09.2021 MRCELA KUPOVINA 82 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
‘ MARKOVIC OLGA =
N Susvojina 1/4
" ]’ELICHKO TATIANA Susvojina 3/4

https://www.ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis

Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta
Hagin PD Osnov prava
Broj/podbroj zB:: cJI = OS':;T:;E;: ja Godina Spra;;\e:g nSaprat Vlasnik ili nosilac prava
g Sobriost izgradnje Adresa, Mjesto
Susvojina 3/4
Stamivens CETVOROSPRATNA ZGRADA SA TELICHKO TATIANA *
57715 1 zgrade 0 PODRUMOM S ys /
GRADENUJE usvojina 1/4
151 MARKOVIC OLGA *
Svojina 1/1
Garazno mjesto SHEVERDYAKOVA
KL T | KuPoviNA ! o el NATALIYA *
577/5 1 |Garazno mjesto 2 3 TELICHKO TATIANA, *
GRADENJE i .
% 2 Svojina 1/1
577/5 1 g;ﬁ‘ggﬁ J?Jesm 3 Suteren MARKOVIC OLGA *
12 #

1/3



11/25/25, 1:40 PM

eKatastar

https://www.ekatastar. me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis

= : Svojina 1/1
Garazno mjesto "
577/5 1 KUPOVINA 4 ggteren EOBANOV ARTUR
Susvojina 3/4
Tehnitka :l'ELICHKO TATIANA
577/5 1 prostorija 5 Suteren Susvojina 1/4
GRRDEICE 8 MARKOVIC OLGA *
Stambeni Svojina 1/1
577/5 1 prostor 6 Prizemlje KAZEKINA EKATERINA *
KUPOVINA 85 4
; Svojina 1/1
Stambeni
577/5 1 | prostor 7 Prvi sprat mafﬁ,gm,“ov"
KUPOVINA 86 .
Stambeni Svojina 1/1
577/5 1 prostor 8 Drugi sprat TELICHKO TATIANA *
GRADENJE 86 ¥
Stambeni Svojina 1/1
577/5 1 prostor 9 Tredi sprat MARKOVIC OLGA *
GRADENJE 85 2
Stambeni Svojina 1/1
577/5 1 prostor 10 Cetvrti sprat LOBANOV ARTUR *
KUPOVINA 85 =
Podaci o teretima i ograni¢enjima
- Broj Redni| Nacin Datum <
Broj/podbroj zgrade Fo broj |koriS¢enja| upisa Opis prava
Pravo sluzbenosti UPIS STVARNE SLLJ?BENOSTI ZA PROLAZ
PREKO KAT. PARC. BR. 577/1, POSLUZNO DOBRO. U KORIST
577/5 0 4 |Dvoriste |28.09.2021| KAT.PARC. BR. 577/5, POVLASNO DOBRO, SHODNO UGOVORU
0 ZASNIVANJU STVARNE SLUZBENOSTI, NOTARSKI ZAPIS UZZ
1093/18 OD 20.09.2018. GOD. NOTARA KNEZEVIC DALIBORA.
Zabiljezba neposredne izvrinosti notarskog zapisa
UGOVORA O PRODAJI UZZ BR. 385/2019 OD 10.04.2019. GOD.
NOTARA KNEZEVF(é DALIBORA IZ BUDVE, ZAKLJUCENOG
o IZMEDU MARKOVIC OLGE KAO PRODAVCA 1, TELICHKO ANDREI
w1 8 9 |Dvoriste |28.09.2021) o pRODAVCA 2 | LOBANOV ARTURA KAO KUPCA STAMBENOG
PROSTORA POV. 87 m2 KOJI CE SE NALAZITI NA V SPRATU
OZNACEN KAO S5 | GARAZNO MJESTO PM 5 U SUTERENU
OBJEKTA.
Zabiljezba spora ZABILJEZBA SPORA PO TUZBI PRIMLJENOJ
Garsine U OSNOVNOM SUDU U KOTORU 07.10.2024. GODINE TUZIOCA
577/5 1 2 1 P p 22.10.2024| HARIS VIKTORIJE 1Z SANKT PETERBURGA , KOJU ZASTUPA ADV.
) IVANOVIC IGOR 1Z PODGORICE, PROTIV TUZENE TELICHKO
TATIANE, RADI UTVRDENJA PRAVA SUSVOJINE.
Zabiljezba spora ZABILJEZBA SPORA TUZBE POKRENUTE
577/5 1 3 1 Garazno 15.03.2024 PRED OSNOVNIM SUDOM U KOTORU PRIMKJENA 21.02.2024.G
mjesto TEE2 PO TUZBI TELICHKO TATIANE PROTIV TUZENE MARKOVIC OLGE
RADI UTVRDENJA NISTAVNOSTI UGOVORA.
Zabiljezba spora ZABILJEZBA SPORA PO TUZBI PRIMLJENO.
- U OSNOVNOM SUDU U KOTORU 07.10.2024. GODINE TUZIOCA
7715 1 8 1 tor 22.10.2024| HARIS VIKTORIJE 1Z SANKT PETERBURGA , KOJU ZASTUPA ADV.
i IVANOVIC IGOR IZ PODGORICE, PROTIV TUZENE TELICHKO
TATIANE, RADI UTVRDENJA PRAVA SUSVOJINE.
Zabiljezba spora ZABILJEZBA SPORA TUZBE POKRENUTE
577/5 1 9 1 Stambeni 15.03.2024 PRED OSNOVNIM SUDOM U KOTORU PRIMKJENA 21.02.2024.G
prostor ey PO TUZBI TELICHKO TATIANE PROTIV TUZENE MARKOVIC OLGE
RADI UTVRDENJA NISTAVNOSTI UGOVORA.
577/5 1 1 |Stambene | 28.09.2021| Pravo sluzbenosti UPIS STVARNE SLUZBENOSTI ZA PROLAZ
zgrade PREKO KAT. PARC. BR. 577/1, POSLUZNO DOBRO. U KORIST

2/3




11/25/25, 1:40 PM eKatastar

KAT.PARC. BR. 577/5, POVLASNO DOBRO, SHODNO UGOVORU
O ZASNIVANJU STVARNE SLUZBENOSTI, NOTARSKI ZAPIS UZZ
1093/18 OD 20.09.2018. GOD. NOTARA KNEZEVIC DALIBORA.

https://www.ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis 3/3



11/25/25, 1:39 PM

Korisnik: KORISNIK

eKatastar

Datum i vrijeme Stampe: 25.11.2025 13:38

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 25.11.2025 13:38
KO:  BECICI

LIST NEPOKRETNOSTI 1130 - IZVOD

Podaci o parceli

; ; " Plan % Potes ili Nacin koris¢enja = ] -
Broj/podbroj|Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja Povriina m?%|Prihod
5 x Javni putevi
e 5 BECICI ODLUKA DRZAVNOG ORGANA | 9% | 0-00
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
» OPSTINA BUDVA e
. Koriscenje 1/1

Ne postoje tereti i ogranicenja.

https://www.ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportNew

n



