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br. licence: UPI 107/7-3547/2 

VODEĆI PROJEKTANT 
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Boris  Vukadin, dipl. inž.arh. 
br. licence: UPI 107/7-3547/2

1 
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2 
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3 
Mjesto gradnje, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela 

4 
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5 
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1. OPŠTA DOKUMENTACIJA
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1.1. Ugovor između Investitora i projektanta 



B4 PROJEKT 0.0.0. BAR 

Bulevar Revolucije B4 
85000 Bar 

UGOVOR 
za izradu IDEJNOG RJESENJA za STAMBENI OBJEKAT SU + P+1, 

Lokaciju cini kat. pare. broj 2276/5 KO TudoroviCi, odnosno dio urb.parc. broj T89, LSL 

TudoroviCi, Opstina Budva .. 

izmedu: 
1. ,b4 PROJEKT", d.o.o., Bar, Ulica Bulevar revolucije b4, 85000, Bar, 

koga zastupa Boris Vukadin,dipl.ing .arh. 

2. RAUSCH STEFFEN i RAUSCH OXANA 
(u daljem tekstu lnvestitor) 

PREDMET UGOVORA 

Clan 1. 
Predmet ugovora je izrada IDEJNOG RJESENJA za PORODICNOG STANOVANJA u 

Tudorovicima, Budva. 

Tehnicka dokumentacija de se raditi u skladu sa odredbama Zakona o uredenju 
prostora i izgradnji obekata {SI. list CG br. 51/08}, lzmjenama i dopunama Zakona o 
uredenju prostora i izgradnji objekata {SI. list CG br. 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 
39/13}, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata {"Siuzbeni list Crne Gore", 
br. 064/17 od 06.1 0.2017} i Pravilnikom o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadriini 
tehnicke dokumentacije. 

Clan 2. 
Projektant garantuje da posao iz predmeta ovog ugovora izradi u svemu prema 

odredbama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( "Siuzbeni list Crne 
Gore", br. 064/17 od 06.1 0.2017), Pravilnika o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini 

tehnicke dokumentacije, normativima i standardima koji se primjenjuju prilikom 

izrade tehnicke dokumentacije predmetne vrste, kao i sa ponudom projektanta koja je 
prethodila ovom Ugovoru. 

Tehnicka dokumentacija IDEJNOG RJESENJA, shodno dostavljenoj ponudi, sadrzi 

sljedede faze: 

• IDEJNO RJESENJE ARHITEKTURE, 

IDJENO RJESENJE datum: april, 2021. 



B4 PROJEKT 0.0.0. BAR 

Bulevar Revolucije B4 
85000 Bar 

Clan 3. 
Projektant se obavezuje da tehnicku dokumentaciju uradi kvalitetno i na vrijeme, 
postujudi savremena dostignuda tehnologije. Takode se obavezuje da u okviru 
ugovorene cijene preda I nvestitoru predmetnu dokumentaciju iz clana 1. ovog 
Ugovora u 3 (tri) primjerka u analognoj formi i 7 (sedam) primjeraka u digitalnoj 
formi . 

Clan 4. 
Rok za izradu IDEJNOG RJESENJA je 45 dana od dana potpisivanja ugovora za izradu 
tehnicke dokumentacije. 

Clan 5. 
U slucaju da projektant neopravdano kasni sa predajom ugovorene dokumentacije vise od 
7 dana investitor stice pravo da uz predhodno obavjestenje projektanta jednostavno 
raskine ugovor i angazuje drugog projektanta. 

Clan 6. 
lnvestitor i projektant su saglasni da de se na sve sto nije predvideno odredbama 
ovog ugovora prijmjenjivati odredbe zakona o obligacionim odnosima. 

Clan 7. 
U slucaju spora po odredbama ovog ugovora nadlezan je privredni sud u Podgorici. 
Ovaj ugovor je sacinjen u 4(cetiri) istovjetna primjerka od kojih svaka ugovorna strana 
zadrzava po 2 primjerka. 

PROJEKTANT: 

"b4 PROJEKT" d.o.o. Bar 

arh. Boris Vukadin. dipl.inz. 
(izvrsni direktor) 

IDJENO RJESENJE datum: april, 2021. 
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lu\ i ~ · ' · ....__... ________ , · UZZ:644/20 . 

CRNAGORA 
NOTAR 
KNEZEVIC DALIBOR 
BUDVA 

U Budvi, dana 13.08.2020 (slovima: trinaestog osmog dvije hiljade i dvadesete ) godine u 10.30h 
(slovima: deset casova i trideset minuta), preda mnom dolie potpisanim notarom, Daliborom 
Knezevicem, sa sluzbenim sjedistem kancelarije u Budvi, Ul. Zrtava fasizma bb, sa zahtjevom da 
na osnovu njihove izjave volje sacinim notarski zapis punomocja, pristupili su: ---------------

1. RAUSCH STEFFEN, roden dana 06.02.1966 (sestog februara hiljadu devet stotina sezdeset 
seste) godine, drzavljanin Republike Njemacke, sa prebivalistem na adresi: Dubai, The Lakes, 
Forat 17, United Arab Emirates, P.O.BOX 214959, email : strausch@qmx.de; ox@oxevent.com, 
pasos broj C4KNTLJ8J izdat dana dana 03.01 .2019. godine i koja vazi do 02.01.2029. godine 
(u daljem tekstu: DAVALAC PUNOMOCI1). --------------------------

2. RAUSCH GEB. GLADUN OXANA VALENTINOVA, rodena dana 20.09.1971 (dvadesetog 
septembra hiljadu devet stotina sedamdeset prve) godine, dr2avljanka Republike Njemacke, , sa 
prebivalistem na adresi: Dubai, The Lakes, Forat 17, United Arab Emirates, P.O.BOX 214959, 
email: strausch@gmx.de; ox@oxevent.com, pasos broj C4KNNJZ8G izdat od strane 
GENERALCONSULAT DUBAI dana 25.08.2014. godine i koja vazi do 25.08.2024. godine (u 
daljem tekstu: DAVALAC PUNOMOCI 2). 
--------------·-----------------" . 

U daljem tekstu, zajednK:ki naziv za Davaoca punomoo 1, Davaoca punomoei 2 je Davalac 
punomoci. Svako upuavanje na Davaoca punomocu smatraC:e se upuavanjem na Davaoce 
punomoci. - -----------------

----------------
lmajuC:i u vidu da Davalac punomoC:i ne vlada crnogorskim jezikom, a u sto sam se uvje~io kroz 
razgovor, na prijedlog notara na sastavljanje ovog notarskog zapisa zapisa pozvan je i prisustvuje 
sudski tumac za engleski jezik Pantovic Branislav, roden dana 16.04.1968.godine, JMBG 
1604968270032, sa prebivalistem u Budvi , ciji sam indetitet utvrdio uvidom u licnu kartu broj 
503690606 izdata od FL Budva, izdatadana 23.10.2018.godine, sa rokom od 10 godina (u daljem 
tekstu: sudski tumac) . Notar je izvrsio uvid u Rjesenje Ministarstva pravde Crne Gore, br.03-
745/1430/17-1od 28.04.2017 godine, iz koga je utvrdeno da je Pantovic Branislav postavljen za 
tumaca za engleski jezik na vrijeme od 5 (pet) godina ________________ _;__ _____ _ 

Notar je ustanovio da na strani sudskog tumaea ne postoje razlozi i okolnosti zbog kojih ne bi 
mogao ucestvovati u postupku sacinjavanja ovog notarskog akta.---------------
Notar je poducio stranke da mogu zahtijevati pisani prevod ove isprave i njegovo prilaganje ovom 
izvorniku, pa su stranke izjavile da tone zele.-- -----

--------------
Prisutni djelujuci kako je naznaceno, nakon sto se Notar uvjerio u njihovu slobodnu volju, te da su 
sposobni i ovlasceni za preduzimanje ovog pravnog posla i nakon sto su upozoreni na pravni 
domet ovog pravnog posla, za notarsku obradu ove Punomoci izjavili su sljedece: --------

. Pri punoj svijesti, bez ikakve prisile i bez icijeg nagovaranja ____________ _:_ ________________ _ 

OPUNOMOCUJEMO ---------- ---- ---- ------ ----------------------------------------
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UZZ:644/20. . .. 

PREDRAGA JURISEVICA, rodenog dana 25.08.1986 godine, drzavljanina Crne Gore, JMBG 
2508986260049, licna karta broj 312994242 izdata od strane MUP-a Crne Gore FL. Ulcinj i koja 
vazi do 14.08.2028 godine, sa prebivalistem na adresi : Ulcinj , Donji Stoj, Ulica Veljka Vlahovica 
bb, tel . 069/692-246, emai I: !!QtQQ.tJJ@ya hoo_,_Q~ . -------------- ----------- - --------------

Punomocnik maze u nase ime kao suvlasnika u obimu prava od po Y2 katastarske parcele broj 
2276/5 KO Tudorovici, gradevinska parcela povrsine 487m2, upisane u Listu nepokretnosti broj 
209 KO Tudorovici preduzimati sledece radnje:-------------------------------
---- ------------------------·-----------------------

u moje ime izabrati projektanta, i sa njim zakljuciti Ugovor o projektovanju , primiti idejni i 
glavni projekat ------------. -----------------------
zakljuciti Ugovor o projektovanju dizajna exterijera, kao i sve ostale propratne sadr:Zaje sa 
predmetnim kompanijama- -----
zastupanje u postupcima dobijanja saglasnosti i dozvola kod organa uprave i svim 
ustanovama (Katastra, Urbanizam, Vodovod i kanalizacija, Elektro distribucija, itd.-
plaeati izvodaea iii kompaniju sa kojom je potpisan Ugovor o izvodenju radova-------
plaeati sve neophodne takse i saglasnosti · 
da u moje ime kao vlasnika predmetnih parcela kod Sekretarijata za prostorno planiranje 
i odrzivi razvoj Opstine Budva kao i kod svih drugih opstinskih ii i dr:Zavnih organa, moze 
da preduzima sve neophodne radnje koje se odnose na dobijanje dozvole za gradnju (iii 
rekonstrukciju), na moje ime odnosno za prijavu gradenja u skladu sa odredbama Zakona 
o planiranju prostora i izgradnji objekata (Zakon je objavljen ·u "Siuzbenom listu CG", br. 
64/2017 od 6.10.2017. godine, a stupio je na snagu 14.10.2017), (i svim izmjena a ovog 
zakona), kao i da preuzme sve radnje za dobijanje upotrebne dozvole odnosno 
pribavljanja konacnog izvjestaja strucnog nadzora. 

Punomocnik je ovlaseen da samostalno regulise sva pitanja koja su neophodna sa svim 
opstinskim iii dr:Zavnim organima, u skladu sa zakonom, a u cilju izdavanja ove 
gradevinske dozvole/ prijave gradenja u skladu sa odredbama Zakona o . planiranju 
prostora i izgradnji objekata, kao i upotrebne dozvole/ pribavljanja konacnog izvjestaja 
strucnog nadzora na na5e ime. --
Punomocnik je ovlascen da tokom izgradnje objekta na navedenoj parceli bez ogranicenja 
zastupa moje interese pred svim opstinskim i/ili dr:Zavnim ogranima, (inspekcijski organi, 
itd), podnosi podneske u moje ime, podnosi zalbe, daje izjave u moje ime, bez bilo kakvih 
ogranicenja. -----
podnositi sve vrste zahtjeva i preuzimati Rjesenja u svim nadleznim opstinskim i dr:Zavnim 
institucijama -
podnositi sve vrste akata - zahtjeva, kao i preuzimati sve vrste akata - Rjesenja, 
podnesaka za uknjizbu nekretnina u svim fazama (snimanja, elaborata), -----
da nakon izgradnje objekta preduzme sve radnje kod nadleznih geodetskih organizacija i 
izvrsi etaziranje izgradenog objekta i upisa istog u nadlezni Katastar nepokretnosti, 
preuzme rjesenje o istom -------------- ----
dame zastupa kod Uprave za nekretnine Crne Gore PJ Budva u svim pravnim poslovima 
vezano za uknjizbu izgradenih nepokretnosti nakon izgradnje, preuzimanje u moje ime 
rjesenja koje se odnose na navedene nepokretnosti, pravo da se odrice od prava zalbe na 
primljena rjesenja kao i pravo da podnosi zalbu na primljena rjesenja-,-------------

u moje ime izabrati projektanta, i sa nj.im zakljuciti Ugovor o projektovanju, samostalno 
odrediti idejni i glavni projekat kao i bilo koji drugi projekat, i iste dostavljati u cilju dobijanja 
potrebnih saglasnosti u slucaju da je to potrebno nadleznim organima u skladu sa 
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UZZ:644/20 

odredbama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekta i/ili bilo kojim d.rugim 
zakonskim propisima koji ureduju ovu oblast --------------------------------------------------

,, 

u moje ime potpisati Ugovor o izvodenju radova , samostalno definisati sve elemente 
ugovora, placati izvodaca iii kompaniju sa kojom je potpisan Ugovor o izvodi:mju radova, 
potpisati aneks Ugovora, iii Raskid navedenog Ugovora bez bilo kakvih ogranicenja------

placati u moje ime sve neophodne takse i saglasnosti ------------------------------

Punomocnik je ovlascen da nakon izgradnje objekta na navedenoj katastarskoj parceli 
bez ogranicenja zastupa moje interese pred svim opstinskim ilili drzavnim ogranima, u 
dijelu koji se odnosi na etaziranje objekta, predaju zahtjeva katastru nepokretnosti za 
uknjizbu novoizgradenog objekta, preuzimanje u moje ime Rjesenja o upisu prava svojine 
i/ili drugih rjesenja koje se odnose na novoizgradeni objekat na navedenim parcelama, 
pravo da se odrice od prava zalbe na primljena rjesenja kao i pravo da podnosi zalbu na 
primljena rjesenja, kao i da preduzima sve radnje kod nadleznog Sekretarijata Opstine 
Budva kao i kod svih drugih opstinskih iii driavnih organa koje se odnose na dobijanje 
upotrebne dozvole za objekatlobjekte odnosno za pribavljanje konacnog izvjestaja 
strucnog nadzora za objekte koji budu izgradeni na navedenoj parceli.----------. 

Punomoenik nema pravo da preduzima bilo kakve radnje koje za predmet imaju otudenje iii 
optereeenje navedenih nepokretnosti.--------------------- -----, 

Notar me je upozorio da prema trecim licima ova Punomoc ima dejstva uprkos opozivu sve dok 
Punomocnik ima otpravak ove Punomoci.--- ----
Ova punomoc vrijedi do pismenog opoziva iste. Opoziv se vrsi notarskom .obradom isprave o 
opozivu punomoci bilo u cijelosti , iii djelimicno, a ista se dostavlja punomoeniku cija se ovlascenja 
opozivaju po pravilima utvrdenim za dostavljanje preporueene poste.--- · 
----------·---·----- -----------------------
Notar me je upozorio da prema trecim licima ova Punomoc ima dejstva uprkos opozivu ·sve dok 
Punomocnik ima otpravak ove Punomoci. ----------------------

Ova punomoc vrijedi do zavrsetka poslova iii pismenog opoziva iste. Opoziv se vrsi notarskom 
obradom isprave o opozivu punomoci bilo u cijelosti, iii djelimicno, a ista se dostavlja punomocniku 
cija se ovlascenja opozivaju po pravilima utvrdenim za dostavljanje preporucene poste. -----

Od ove notarski obradene isprave dobijaju:------------------------------
-jedan otpravak Punomocnik -----------------------------------
-jedan otpravak Vlastodavac 1 -----------------------------
-jedan otpravak Vlastodavac 2 --------------------- -----

---·----------------------
Naknada za rad i naknada troskova notara obracunata je prema notarskoj tarifi , a na sljedeci 
nacin: Notarska nagrada je obracunata po tarifnom broju 3 NT u iznosu od 20 € {dvadeset eura) 
naknada troskova po tarifnom broju 21 NT u iznosu od 11,00€ Uedanaest eura). Zaracunatje PDV 
u iznosu od 6,51€ (sest eura i 51/100). Ukupno je naplaceno 37,51€ (trideset sedam eura i 
51/1 00) ______________ .:_ ________________________________________ . ----------

Notar je procitao strankama ovaj notarski zapis i neposrednim pitanjima se uvjerio da on odgovara 
volji stranaka , nakon cega su stranke izjavile da su razumjela sadrzinu ovog pravnog posla ida 
su saglasne sa ovim zapisom, kojeg slobodnom voljom odobravaju i svojerucno, kako slijedi , 
potpisuju u prisustvu ovog notara , nakon cega je zapis potpisao i ovaj notar.----- ----------

3 
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U Budvi, dana 13.08.2020 (slovima : trinaestog osmog dvije hiljade i dvadesete ) godine u 11 h 
( sl ov i ma: jed an a est ca sovi:l). -------------------------------------------------- ----------------------

DAVAOC PUNOMOCI 
Rausch Geb. Gladun Ox 

C RNA CORA 

NOTAR 
KNEZEVIC DALIBOR 

BUDVA 
_j \L ----·- ---···-------' 

·. 
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IDEJNO RJEŠENJE -  OBJEKAT PORODIČNOG STANOVANJA Su+ P + 1 datum: jun, 2022. godine

1.2. Izvod iz centralnog registra 









B4 PROJEKT D.O.O. BAR 
Bulevar Revolucije B4 
85000 Bar 

IDEJNO RJEŠENJE - OBJEKAT PORODIČNOG STANOVANJA Su+ P + 1 datum: jun, 2022. godine

1.3. LLicenca preduzeća
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1.4. Licenca odgovornog projektanta 











B4 PROJEKT D.O.O. BAR 
Bulevar Revolucije B4 
85000 Bar 

IDEJNO RJEŠENJE OBJEKAT PORODIČNOG STANOVANJA Su+ P + 1 datum: jun, 2022. godine

1.5. Izjava odgovornog projektanta – OBRAZAC 3



OBRAZAC 3 

OBRAZAC 3 

IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA IZRAĐENA U 

SKLADU SA VAŽEĆIM ZAKONIMA I PROPISIMA 

OBJEKAT1
 

Objekat porodičnog stanovanja Su + P + 1 

LOKACIJA2

kat. pare. br. 2276/5 KO Tudorovici, odnosno dio urb. pare. br. T89, 
LSL Tudorovici, Opstina Budva 

 VRSTA I DIO TEHNIČKE DOKUMENTACIJE3

IDEJNO RJEŠENJE

ODGOVORNI PROJEKTANT4
 

Boris  Vukadin, dipl. inž.arh.      br. licence: upi 107/7-3547/2 

(ime i prezime) 

I Z J A V LJ U J E M 

da je ovaj projekat urađen u skladu sa: 

-    Zakonom o uređenju prostora i izgradnji objekata; 
-    posebnim zakonima koji uređuju ovu oblast; 
-    propisima donesenim na osnovu Zakona o uređenju prostora i izgradnji 

objekata; 
-    propisima čija je obaveza donošenja propisana posebnim zakonima, a koji 

direktno ili na drugi način utiču na osnovne zahtjeve za objekte; 
-    pravilima struke i 
-    urbanističko-tehničkim uslovima. 

(potpis odgovornog projektanta) 

Bar, april 2022. god. 
MP5 

(mjesto i datum) (potpis odgovornog lica) 

1 Naziv objekta koji se gradi 
2 Mjesto gradnje, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela 
3 Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat ili projekat održavanja objekta dijela tehničke dokumentacije 
4 Ime i prezime, stručno obrazovanje, broj licence 
5 Pečat privrednog društva, pravnog lica, odnosno preduzetnika
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B4 PROJEKT D.O.O. BAR 
Bulevar Revolucije B4 
85000 Bar 

IDEJNO RJEŠENJE - OBJEKAT PORODIČNOG STANOVANJA  SU + P +1 datum: jun, 2022. godine

1.6.  PROJEKTNI ZADATAK



P A O .J E K T

B4 PROJEKT D.O.O. BAR
Bulevar Revolucije B4
85000 Bar

lnvestitor : RAUSCH STEFFEN i RAUSCH OXANA
Objekat : OBJEKAT PORODICNOG STANOVANJA
Lokacija : urb.paarc . broj T89, koju cini kat.parc. broj 2276/5, 2276/7

i dio kat pare. br. 2277 KO Tudorovici, Opstina Budva.

PROJEKTNI  ZADATAK 

Na zahtjev lnvestitora uraditi ldejno rjesenje za izgradnju objekta porodicnog stanovanja.
Lokaciju cini kat. pare. broj 2276/5 KO Tudorovici, odnosno dio urb.parc. broj T89, LSL
Tudorovici, Opstina Budva.

ldejno rjesenje uraditi u skladu sa zadatim parametrima iz dostavljenih urbanisticko-
tehnickih uslova i sledeCim sadr:Zajima :

Suteren: 
Shodno konfiguraciji terena  i pristupnom putu projektovati parking garazu i predvidjeti
parking mjesto ispred objekta. U suterenu planirati  teh. I pomocne prostorije (veseraj,
bazenska tehnika, ostava, radionica...). Predvidjeti unutrasnje stepeniste za vezu sa
objektom, kao i vanjsko prilazno stepeniste sa pristupnog puta.
Prizemlje: 

Ulaz sa garderoberom;
Dnevni boravak, kuhinja sa pultom za posluzivanje. Prostor projektovati kao
otvoreni u enterijeru i povezan sa vanjskim uredenjem:
Terasa ispred objekta i veza sa unutrasnjim prostorom
Spavaca soba:
Kupatilo:
Stepeniste.

Sprat: 
Dnevni boravak, kuhinja sa pultom za posluzivanje;
Spavaca soba sa garderoberom i kupatilom sa tus kabinom i kadom.

Uredenje: 
Projektovati bazen za kupanje sa fiksiranim urbanim mobilijarom na slobodnim
povrsinama prema organizaciji prostora.

Objekat projektovati u modernom arhitektonskom  stilu sa upotrebom tradicionalnih
elemenata, cistih povrsina i pravilnih orjentacija sa vizurama prema moru.

IDEJNO RJESENJE OBJEKAT PORODICNOG STANOVANJA SU + P + 1 datum: jun , 2022.   godine
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Crna Gora 
Opstina Budva 
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I ODRZIVI RAZVOJ 
Broj: 06-332/20-619/3 
Budva, 12.08.2020. godine 

Sekretarijat za urbanizam i odriivi razvoj opstine Budva, rjesavajuci po zahijevu SANKOVIC SONJE iz 
Budve, na osnovu clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Siuzbeni list CG", br. 
64/17, 44/18, 63/18 i 11/19), clana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odr:livog 
razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave ("Siuzbeni list CG" br. 87/18, 28/19 i 75/19) , Pravilnika 
o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova ("Siuzbeni list CG" br. 70/17), Prostornog plana 
posebne namjene za obalno podrucje (,Siuzbeni list CG" br. 56/18) i LSL TUDOROVICI ("Siuzbeni list 
CG-opstinski propisi" br. 11/09), evidentiranog u elektronskom Centralnom registru planske 
dokumentacije, izdaje: 

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE 
za izradu tehnicke dokumentacije za 

izgradnju objekta 

1. URBANISTICKA PARCELA 

Urbanisticka parcela broj: T89 koju cine 

Katastarske parcele br. 2276/5 i 2276/7 i dio katastarske parcele br. 2277 KO Tudorovici 

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara navedeno je da UP T89 cine djelovi katastarskih 
parcela br. 2276 i 2277 KO Tudorovici. Preklapanjem kopije katastarskog plana i karte parcelacije 
konstatovano je da je u periodu nakon pribavljanja geodetske podloge za izradu LSL-a doslo do 
promjene katastarskih podataka, pa predmetnu urbanisticku parcelu cine katastarske parcele br. 
2276/5 i 2276/7 i dio katastarske parcele br. 2277 KO Tudorovici 
Tacni podatci o katastarskim parcelama koje cine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz 
izradu Elaborata parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlascena geodetska 
orqanizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine- PJ Budva .. 

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ I KA TASTARSKOJ PARCELl 

U listu nepokretnosti broj 209 za KO Tudorovici, od 07.08.2020. godine, na katastarskoj parceli br. 
2276/5 upisana je gradevinska parcela povrsine 487m2. Na kat.parceli nema upisanih objekata. Na 
kat.parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao suvlasnice upisane su Draskovic Andelka (obim 
prava Y-t), Davidovic Mirjana (obim prava Y-t), Sankovic Sonja (obim prava Y-t) i Andric Vjerica (obim 
prava Y-t). Potrebno je regulisati medusobne imovinsko pravne odnose sa suvlasnicima parcele. 

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG, 
dana 07.08.2020. godine, konstatovano je da je: 

u listu 568 za KO Tudorovici na kat.parceli 2276/7 upisana je gradevinska parcela povrsine 253m2 

u svojini "HILLSIDE RESIDENCES" d.o.o. Budva; 
u listu 107 za KO Tudorovici na kat.parceli 2277 upisan je pasnjak 4. klase povrsine 169m2 u 
susvojini Kentera (Vasko) Andelka (obim prava 5/6), Bokan Dusanka (obim prava 1/12) i Pocanic 
Nada (obim prava 1.12). 
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Rijesiti imovinsko pravne odnose svih vlasnika na zemljistu. 

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA 

SM- Stanovanje manje gustine 

Prema nacinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti rezidencijalni , jednoporodicni, 
viseporodicni i visestambeni objekti: 
• Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje 
gustine sajednom funkcionalnom stambenom jedinicom. 
• Pod jednoporodicnl~smatrase o Jelat sa najvise 3 stambene jedinice, pri 
cemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom, (turistickim apartmanom 
smatra se cjelina koja pored spavaceg bloka ima i dnevni boravak) . 
• Pod viseporodicnim objektom, smatra se objekat s najmanje 4, a najvise funkcionalnih jedinica, 

pri cemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. (tekstualni dio LSL -a, str.19) 

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viseporodicnim stanovanjem podrazumijeva broj 
stanova u objektu od 4 do 6, pri cemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. Objekti 
porodicnog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti : slobodnostojeci objekti na parceli , jednostrano 
uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu) . (tekstualni dio LSL-a, str.24) 

U objektima namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja prostora namijenjenih djelatnostima u 
prizemlju objekta iii u djelu objekta. Djelatnosti koje se mogu graditi su one koje ne ugrozavaju zivotnu 
sredinu i ne remete komfor stanovanja susjeda. To su: trgovina, poslovanje, usluzne djelatnosti, 
izvjesni zanati, zdravstvene ordinacije, advokatske kancelarije i sl. , a prema propisima za izgradnju 
svake od ovih djelatnosti. (tekstualni dio LSL -a, str.17) 
U povrsinama za stanovanje mogu se dozvoliti i: 
1. prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji nacn ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze 
svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika podrucja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u 
stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za smjestaj turista, 
2. objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drusvenih 
djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrucja. (tekstualni dio LSL -a, str.18) 

Na urbanistickim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena, 
fontana, pomocnih zgrada i garaza. (tekstualni dio LSL-a, str.21) 

Turizam se na podrucju zahvata tretira u dva djela i to : 
u smislu pruzanja usluga smjestaja turistima sa funkcijom stanovanja kroz iznajmljivanje vila, kuca, 
apartmana i saba. Ostali, ranije navedeni objekti za pruzanje usluga smjestaja turistima se uklapaju 
u namjenu stanovanja jer je on a definisana kao pretezna namjena. 
objekti namijenjeni za smjestaj turista. (tekstualni dio LSL-a, str.17) 

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 
("Siuzbeni 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 ("Siuzbeni list 
CG" br. 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga 
pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo. 

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Siuzbeni 
list CG" br. 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1 
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predvideno sledece: "Turisticka vila je objekat koji moze da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio 
je turistickog rizorta i koristi sadrZ:aje turistickog rizorta kojima upravlja jed an upravljac." 

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 iii grupi 
turista na odredeno vrijeme. 

U clanu 19 i 20 definisani su turisticki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se 
sastoji od dnevnog boravka, jedne iii vise saba, kuhinje i 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 clanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZ:ini tehnicke dokumentacije za 
gradenje objekta ("Siuzbeni list CG" broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, 
kako bi se tacna utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu . 
Stavom 2 clana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZ:ini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je 
predvideno da se za objekte infrastrukturee, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. 
prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama. 

Elaborat izraduje ovlascena geodetska organizacija u skladu sa clanom 138 Zakona o drZ:avnom 
premjeru i katastru nepokretnosti (,Siuzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Siuzbeni list CG" br. 32/11 , 40/11 , 
43/15, 37/17 i 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podrucna jedinica 
Budva, u skladu sa clanom 141 Zakona o drZ:avnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je 
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom 
ovlascenog lica. 

Clanom 237 vazeceg zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore 
maze graditi na dijelu urbanisticke parcele, aka nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na 
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku 
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele. 

Kroz izradu ldejnog rjesenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih clanom 237 
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. 

5. PRAVILA REGULACIJE 

Prikazana su u grafickom prilogu plana i definisana u tekstualnom dijelu plana. 

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u 
grafickom prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linija (granica gradenja) maze da se poklapa sa 
regulacionom linijom iii je na odredenom odstojanju od regulacione linije. 
Gradevinska linija prizemlja je i linija objekta, nema erkernih ispusta po spratovima Van oy,e linije oe 
mogu st nalaziti stepenistp~., ulazi u objekte i sl. Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i 

• regulacione linije. lz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze. 
(tekstualni dio LSL-a, str.21-22) 

Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta. 
(tekstualni dio LSL-a, str.24) 
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Prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli je dio urbanisticke parcele u kame se moraju smjestiti 
ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistickoj parceli (osnovnih i pomoenih objekata) . U avo 
ulazi i povrsina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etaze. 
U prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli ne mora se smatrati izgradnja koja predstavlja uredenje 
urbanisticke parcele, kao sto su nenatkrivene terase, kao i dijelovi gradevine kao sto su vijenci, oluci , 
erkeri i slicni elementi prepusteni do 0,50 m izvan fasadne ravni objekta. 
Prostor za izgradnju urbanisticke parcele za gradenje jednostrano i dvostrano ugradenog objekta maze 
biti do granica bocnih urbanistickih parcela, uz uslov da se sa te strane ne mogu graditi otvori (prozori i 
vrata) osim ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska, odnosno saobraeajna povrsina. (tekstualni 
dio LSL-a, str.19-20) 

Van gradevinske linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl. Nije dozvoljeno gradenje 
izmedu gradevinske i regulacione linije, osim potpuno ukopani dio zgrade koji je namjenjen za garaze. 
(tekstualni dio LSL-a, str.22) 

Bocna gradevinska linija 
Minimalno odstojanje objekta od bocnih granica parcele: 
- slobodnostojeei objekti - 2,5m 
- jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele; 
- obostrano uzidani objekti - 0,0 m 

Zadnja gradevinska linija 
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m. 

Minimal no odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m. 

lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguea iskljucivo uz pisanu 
saglasnost vlasnika susjedne parcele na cijoj granici je predvidena izgradnja. (tekstualni dio LSL-a, 
str.24) 

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele definise se na sledeei nacin: 
- nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojeeih objekata, vee formirati iste iii slicne u 

novoprojektovanim objektima; 
- ukoliko je novi objekat udaljen od postojeeeg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog 

objekta predvidati otvore stambenih prostorija, vee samo pomoenih sa visinom parapeta 1 ,80m; 
- ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno 

predvidati otvore; 
- na objektima koji svojom bocnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobraeajnicu unutar bloka, 

dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je sirina ovog javnog prolaza 5,5 
metara i vise. (tekstualni dio LSL-a, str.22) 

Podzemna etaza (garaza- G, podrum- Po iii suteren- Su) je dio objekta koji je sasvim iii do 2/3 svoje 
visine ispod konacno nivelisanog terena. 
Na pretezno ravnom terenu kota prizemlja maze biti najvise 1 ,2m iznad kate konacno uredenog i 
nivelisanog terena; spratna visina (ad poda do poda) podzemne etaze je bajvise 3,0m. 
Na terenu u veeem nagibu kota poda prizemlja maze biti najvise 3,05m iznad kate konacno uredenog i 
nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (ad poda do poda) podzemne etaze je najvise 
3,0m. 
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Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekta javne namjene, visestambenih objekata 
i poslovnih objekata. Spratne visine podruma iii suterena mogu biti vise ad 3,0m, ni nize ad 2,20m. 
Objekti mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim slucajevima dgje su tereni u vecem nagibu .:::a 
prilaz objektu sa vise kate, kao i uslovi fundiranja , broj suterena se maze povecati. 
Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje ad 2/3 syoje visine • 
ispod kona0no uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jeda~ u izuzetnim 
slucajevima gdje su tereni u vecem nagibu a prilaz objektu sa vise kate, kao i uslovi fundiranja, broj 
suterena se maze povecati . 

Kota prizemlja 
Na pretezno ravnom terenu kota prizemlja maze biti najvise do 1 ,20 m iznad konacno nivelisanog i 
uredenog terena. Za objekte sa podrumskim iii suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja 
maze biti najvise 1.50 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena, ana terenu u vecem nagibu: u 
nivou poda najnize korisne etaze iznosi najvise 3.50 m iznad kate konacno uredenog terena najnizeg 
dijela objekta. (tekstualni dio LSL-a, str.24) 

Spratna visina 
Najveca spratna visina (mjereno ad poda do poda) za obracun visine objekta, iznosi za: 
- stambenu etazu do 3.0 m; 
- poslovno-komercijalnu etazu do 4 m; 
- izuzetno, za osiguranje kalskag pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina 

etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m. 
Spratne visine mogu biti i vise ad navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta iii posebni 
propisi , ali visina objekta ne maze biti visa ad najvece visine (definisane u metrima) odredene 
urbanistickim uslovima, osim u slucaju vjerskog objekta. 

Tavan je dio objekta iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za 
svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije solarnog grijanja, 
rezervoare za vodu i sl. (tekstualni dio LSL-a, str.18 i 19) 

Nije dozvoljena podkrovna etaza. (tekstualni dio LSL-a, str.26 i 27) 

Maksimalna visina sljemena krova objekta (iii vrha najviseg sljemena, kod slozenih krovova) je 3,50 
m mjereno ad gornjeg ivice vijenca do sljemena krova. (tekstualni dio LSL-a, str.24) 
Objekti svojom visinom ne smiju prelaziti krosnje srednjeg drveca sto podrazumjeva objekte spratnosti 
P+1 ,S+P+1 , koji zajedno sa krovom ne prelaze cca 7,50m. 

Visina objekta odreduje se brojem nadzemnih etaza, podrumom iii suterenom. Na nagnutim terenima 
visina objekta odreduje se i maksimalnom visinom objekta iskazanom u metrima i racuna se ad najnize 
kate okolnog terena iii trotoara do najvise kate sljemena iii vijenca iii ravnog krova na nepovoljnoj strani 
(gdje je vis ina veta) (tekstualni dio LSL-a, str.20) ~.. ""' - • ?r e_.... " ·m -· ~ 
Objekti svojom visinom ne smiju prelaziti krosnje srednjeg drveca sto podrazumijeva objekte spratnosti 
P+1, S+P+1, koji zajedno sa krovom ne prelaze cca 7,50m. (tekstualni dio LSL-a, str.25) 
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Nivelacija urb. parcele 
Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju ulicne mreze. Planirane ulice 
kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, vee nivelaciono definisane prostore. 
Planom je definisana nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju 
objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tacaka i dobijaju 
se interpoliranjem. 
Nivelacije terena parcela korisnika rjesavati tako sto ce se odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim 
saobracajnim povrsinama iii putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema 
susjednim parcelama. Nivelacija javnih saobracajnih povrsina data je u grafickom prilogu (tekstualni dio 
LSL-a, str.22) 

Ako postoji denivelacija kota prizemlja i nivoa saobracajnice min. 2,80 moguca je izgradnja poslovnog 
prostora uz saobracajnicu sa obaveznim trotoarom iii prostorom za terasu. (tekstualni dio LSL-a, str.25) 

U slucaju da je projektovani objekat odstupa od gradevinskih linija - mimimalnih rastojanja od granice 
susjednih parcela i susjednih objekata, definisanih u grafickom i tekstualnom dijelu plana za svaku 
namjenu pojedinacno, neophodno je pribaviti saglasnost vlasnika susjedne/ih parcele/a, shodno 
tekstualnom dijelu plana. 
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URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI 
ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA TERENU U NAGIBU - PRILAZ ODOZDO 

URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI 
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ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA 
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,...5 . <l_._a ,.. ,{>, ...... -j 

OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI 

'i) < •· •·•·· ·••••• ror :_~Lill i l_ 

Preporuke za primjenu planskih parametara za stamben u i mjesovitu 
izgradnju u selima 
Paramet ri se odnose na pojedinacne Urban isticke parcele i ne 
obuhvataju kolske saobracajn ice i naseljsko zelenilo . 
OSNOVNI PARAMETRI 
Zauzetost pa rcele objektom iz razavaju se procentom : 
-za seoska podrucja indeks zauzetosti iznosi 0,2 ili20% 
-indeks izgradenosti prestavlja odnos ukupno izgradenih bruto 
gradevinskih povrsina objekata i povrsine parcele .Za seoska 
podrucja ovaj indeks iznosi 
0,4 do 0,5 (za objekte na kosom teren u). 
SPRATNOST 

Max. spratnost objekta S+P+1 . Nije dozvoljena podkrovna etaza . 
Na karti nivelacije i spratnosti nij e data kota poda suterena za svaki 
pojedinacni objekat ,potrebno je dostaviti deta ljnu geodetsku podlogu 
pri izdavanju uslova . 

(izvod iz tekstualnog dijela dio LSL-a, str.26) 
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OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI- URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI 
ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA TERENU U NAGIBU - PRILAZ ODOZGO 

URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI 
ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA 

TERENU U NAGIBU - PRILAZ ODOZGO -.............................................................................................................................................................................................................................. 
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OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI 

Preporuke za primjenu planskih parametara za stambenu i mjesovitu 
izgradnju u selima 
Parametri se odnose na pojedinacne Urbanisticke parcele i ne 
obuhvataju kolske saobracajnice i naseljsko zelenilo. 
OSNOVNI PARAMETRI 
Zauzetost parcele objektom izrazavaju se procentom: 
-za seoska podrucja indeks zauzetosti iznosi 0,2 ili20% 
-indeks izgradenosti prestavlja odnos ukupno izgradenih bruto 
gradevinskih povrsina objekata i povrsine parcele.Za seoska 
podrucja ovaj indeks iznosi 
0,4 do 0,5 (za objekte na kosom terenu). 
SPRATNOST 

Max. spratnost objekta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna etaza. 
Na karti nivelacije i spratnosti nije data kota poda suterena za svaki 
pojedinacni objekat,potrebno je dostaviti detaljnu geodetsku podlogu 
pri izdavanju uslova. 

(izvod iz tekstualnog dijela dio LSL-a, str.27) 
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6. URBANISTICKI PARAMETRI 
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URBANISTICKA PARCELA T89 851.6 510 170 0.6 0.2 S+P+1 

Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljucivo za definisane urbanisticke parcele. 

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povrsina i 
planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli : Planirano stanje - urbanisticki pokazatelji. Ovi parametri 
predstavljaju maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti, i od njih se moze odstupati na nize 
vrijednosti. 

lskazana BRGP podrazull]ijgva iskli~~~povrsi l!_~ - na<!_zemni_h etaza o j_e.kata.Lu....nj.u._Qisu _!!kJjuc~~~-
pot uno iii Je 1m1cno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni ko"i s .lmris.te-iskljuci~.o. 2,9. __ 
garaziranje vozi a 1 ao pomocne prostorl]ef'o vf' podru-r-nr,--garaze i sutereni ne mogu se u toku 
itgrad nje iWka.snl]e.pren~im}enitru Rbrisnif povrsin\i ... ( ei<stualni dio LSL-a, str.21) 

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske iii suterenske prostorije. Povrsine suterenskih i podrumskih 
prostorija ne uracunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaza, podrum iii instalaciona 
etaza. Ukoliko se podrum iii suteren koriste kao koristan proctor (stanovanje, turizam, komercijala i 
poslovanje), uracunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat (korisna etaza). 

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

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koriscenja stambenog objekta (garaza, 
ostava i sl.) . Velicina pomocnih objekata je maksimalne do 30m2. (tekstualni dio LSL-a, str.24) 

Od ukupne povrsine predmetnihJ!rb. parcela 50% treba da bude u zeleoi l.u, 30% u pjesackim i 
prilaznim putevima. Svaka parcela tre6a da 1m a svoja najmanje 2 parking .~i~~ekstualni dio LSL-a, 
str.25) - - ---------------

Na osnovu lzmjena i dopuna Pravilnika o blizem zadriaju i formi planskog dokumenta 
("Siuzbeni list CG" br.33/14) u nadzemne etaze racunaju se: suteren, prizemlje i spratovi, a u 
podzemne etaze: podrum. 
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7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH 
ISTRAZIVANJA, PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I ZASTITU OD ZEMLJOTRESA 

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o 
geoloskim istrazivanjima ("Siuzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i "Siuzbeni 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. Geoloska istrazivanja, 
izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju vrse privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja 
imaju licencu. 

Za objekte vece od 1000m' iii sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno clanu 7. Zakona o geoloskim 
istrazivanjima ("Siuzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i "Siuzbeni 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 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 koriscenje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8-
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrZavanje postojeceg 
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na 
ocuvanje stabilnosti terena. 

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

Jedna od smjernica LSL-a "Tudorovci", za izgradnju na parceli objekata za stanovanje manje gustine, 
je da prije podnosenja zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova, obavezno je provjeriti 
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji , na osnovu uslova UTU za stabilnost terena i objekata i 
prihvatljiv nivo seizmickog rizika. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 8.6. UTU za izgradnju objekata -
stanovanje manje gustine- izgradnja na parceli, str.24) 
Podnosilac zahtjeva je ovom sekretarijatu dostavio Elaborat detaljnih geotehnickih istrazivanja terena 
za definisanje geotehnickih uslova za dobijanje UTU i izgradnju objekta na UP T89, u zahvatu LSL 
"Tudorovici", odnosno na k.p. br. 2276/5 i 2276/7 i na dijelu k.p. br. 2277 KO TudoroviCi, izraden od 
strane "GEOTEHNIKA Montenegro" d.o.o. Bijelo Polje, br.06/08 od 06.08.2020.god. i izvjestaj o reviziji 
Elaborata ovjeren od strane Komisije za tehnicku kontrolu (reviziju). 

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju 
(,Siuzbeni list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih 
nepogoda (,Siuzbeni list CG" broj 79/04). 

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i 
vise etaza i objekte za javnu upotrebu povrsine preko 400m2 (hoteli , pansioni, sportske hale, trZni centri 
i slicno), shodno clanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,Siuzbeni list CG" broj 13/07, 
05/08, 86/09 i 32/11 ). 
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Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za 
putnicke automobile od pozara i eksplozija ("Siuzbeni list CG" broj 09/12). 

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan iii vise 
poslovnih prostora kao i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o 
zastiti i zdravlju na radu (.,Siuzbeni list CG" broj 34/14) . Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi 
radove duzan je da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadr:Zaju Elaborata o 
uredenju gradilista ("Siuzbeni list RCG" broj 04/99). 

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

9. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Fasade finalno obradene kombinacijom maltera i kamena,kamen iz domacih majdana pjescano-sive 
boje, slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim fugama u boji kamena. Malterisane 
povrsine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole npr.). Boje na 
malterisanim dijelovima 

. fasade su prigusene, srodne bojama iz prirode kao sto su siv . bez. lskljucuje se primjena~bjj~le~boje . 
·s poljna fasaan~ · stolarija scr griljama m-skurama· ad ·kvalitetnog drveta. a stolanJu o] a Je o avezna, 
Rorisliti primorske boje,morsko pli:JVu , ·maslina·sto zelenu iii u boji prirodnog drveta. 
Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta. 
~pQijne_stepenice kao arhitektonski i Jun~~Jo'laLni elemenat traba da budu pune- podzidan obradene 
klesanim kamenom. · · · 

Arhitektonsko urbanisticka struktura pored uvazavanja prirodnih karakteristika terena mora biti 
vrhunska i sa najvecin ekskluzivitetom. Sve nadzemne fadade moraju biti ambijentalno uklopljene, sa 
detaljima tradicionalne arhitekture, oblozene kamenom sivo-bijele-zute boje u duhu graditeljske tradicije 
ovovg kraja. Koristiti stokovani kamen za okvire oko prozora, kvalitetno drvo za stolariju i pergole. 
Koristiti kamene ploce za terase i pizune. 

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

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE 

Parcele se ograduju zidanom ogradom do vi~e od 0.90 rn. (racunajuci od kote trotoara) iii 
transparentnom ogradom do visine od1 .50 m. Zidane i druge' vrste ograda postavljaju se na 
regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. 
Ograde objekata na uglu ne mogu biti vice od 0.90 m racunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja 
vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije na ulicnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema 
unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio LSL-a, str.25) 
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11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU IIZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA 

Radi ocuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u vecem nagibu, zabranjuje se izgradnja 
podzida visib._od 1,50 m. Vece denivelacije rjesavati kaskadnim ravnima sa podzidima. Podzidi se 
izgraduju ki o kameni zid iii se oblazu kamenom. (tekstualni dio LSL-a, str.24) 

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE 

Svaka urbanisti0ka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom bilo da su 
to nekadasnje tarasaste baste sa domacim biljkama i drvecem poput badema, drveca smokava, 
narandzi, limuna sada i drveca kivija koji ovdje odlicno uspjeva iii obavezna ponovna sadnja maslina i 
njihova kvalitetno odr:Zavanje. Od cvijeca to su puzavice, bogumile i duvan, sto je karakteristicno za sve 
krajeve. (tekstualni dio LSL-a, str.25) 

Novoplanirani individualni stambeni objekti -kuce treba da sadr:Ze min. 50% zelenih povrsina 
hortikulturno + poljoprivredno zemljiste u odnosu na urb.parcelu i 30% pjesacke i prilazne puteve. 
U toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog fonda i 
kompozicionih ansambala. lzvrsiti taksaciju biljnog materijala, vrijednovanje zdravstveno i dekorativno, 
sa predlozenim mjerama njege. Maksimalno sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,posebno 
stara, reprezentativna stable. Ppostojece masline maksimalno sacuvati, ali na mjestima gdje nije 
moguce njihova uklapanje i zadr:Zavanje planira se njihova presadivanje, u okviru iste parcele. 
Na parcelama je moguce formirati vocnjake i povrtnjake u zadnjoj basti, obnoviti maslinjake. 
Ograde mogu biti od biljnog materijala (:live ograde) iii od cvrstog materijala (kamen, metal) u 
kombinaciji sa odgovarajucom vegetacijom kao sto su puzavice i zbunaste vrste. 
Obodom, granicom parcele preporucuje se visoka zivica i drvoreda. Drvorednom sadnjom i u okviru 
ovih objekat postici jedinstvo cijelog naselja. Predlaze se drvored od Olea europea-masline i Quercus 
pubescens-medunac. Rastojanje izmedu drvorednih sadnica mora biti od 5-9m(uslove za drvorednu 
sadnju preuzeti iz kategorije Linearno zelenilo). 
Fasade i terase objekata ozelenjeti puzavicama. 
Zastrte povrsine (staze, stepenice, platoe, terase) poplocati kamenim plocama iii u skladu sa fasadnom 
objekta. Denivelaciju terena rijesiti terasasto, podzidama. 
Koristiti autohtone biljne vrste, visokodekorativne alohtone vrste kao i odomacene egzote. Pored 
autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i introdukovane vrste,koje su 
pored svoje dekorativnosti na ovom podru0ju pokazale dobre rezultate. 
U okviru slobodnih povrsina moguci su bazeni, pergole iii gazebo. (tekstualni dio LSL-a, str.33, 34) 

13. USLOVI ZA IZGRADNJU I POSTAVLJANJE I RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA 

U skladu sa clanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju 
pomocni objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore. 

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

Tip 1: pomocni objekti koji cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cijem koriscenju sluzi 
pomocni objekat, kao sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje 
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno. 
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Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao sto su : septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari , 
bistjerne, sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi , solarni sistemi i slicno. 

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

14. USLOVII MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE 

U skladu sa clanom 40. Zakona o zastiti prirode (,Siuzbeni list CG" br.54/16), za izgradnju I 
rekonstrukciju objekta koji se nalazi u zasticenom podruciju prirode,a koji ne podlijeze procijeni uticaja 
na zivotnu sredinu u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti , koje nisu utvrdene planom 
upravljanja, potrebno je od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu. 

Za turisticke objekte povrsine vece od 1 000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1 000m2 
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu 
sredinu (,Siuzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu 
sredinu (,Siu:Z:beni list RCG" br. 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na zivotnu 
sredinu. 

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na zivotnu sredinu, potrebno je u 
projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa clanom 19. Zakona o zastiti od 
buke u zivotnoj sredini (,Siu:Z:beni list CG" br. 28/11) i Pravilniku o zvucnoj zastiti zgrada (,Siu:Z:beni list 
CG" br. 50/16). 

Na podrucju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i 
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i 
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), cuvaju se u postojecoj formi, 
sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza iii betoniranje ovih povrsina. 
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo 
tradicionalnim nacinom zidanja (u suva). 

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci 
zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz 
neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ 
lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede - Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 
30 dana od dana podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 
100 godina je zabranjeno na osnovu clana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju 
("Siu:Z:beni list CG", 45/14). 

Kada su u pitanju zasticene biljne i zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavljanju pod 
zastitu rijetkih , prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i zivotinjskih vrsta ("Siuzbeni list SRCG", 
36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu :Z:ivotne sredine: www.epa.org.me 

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne 
paleontolooske iii mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, 
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi strucnjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja. 
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15. USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR 
KULTURNIH DOBARA CRNE GORE I NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE 

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

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi iii je u neposrednoj blizini registrovani spomenik 
kulture, prema kame se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kultumih dobara ("Siuzbeni list CG" br. 
49/1 0 i 40/11 , 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske us love u skladu 
sa clanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi cine osnov za izradu 
konzervatorskog projekta u skladu sa clanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja 
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore. 

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA 

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog 
nacionalnog znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, sto nije slucaj u ovom predmetu. 

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU I POSEBNI TEHNICKI 

USLOVI 

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i 
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po 
sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora. 

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

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

U slucaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat 
po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno clanu 16. 
Zakona o putevima ("Siuzbeni list RCG" broj 42/04). 

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas iii cjevovod regionalnog 
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog 
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu clana 32 Pravilnika o odredivanju i odr:Zavanju zona i 
pojaseva sanitarne zaztite i ogranicenjima u tim zonama ("Siuzbeni 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 dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i 
vrsenje radnji koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu iii ugroziti stabilnost cjevovoda. 

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije 
izdati od strane nadleznih sluzbi - 000 Vodovod i kanalizacija Budve. 
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18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU 

lnvestitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog iii rekonstrukciju 
postojeceg objekta I izvodenje geoloskih istrazivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno iii 
privremeno uticati na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa clanom 114 
Zakona o vodama ("Siuzbeni list RCG" br. 27/07, "Siuzbeni list CG" br. 73/10, 32/11 , 4 7/11, 48/11 I 
52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koriscenje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe 
vode i u slucaju kada novi iii rekonstruisani stambeni objekat iii manji poslovni I drugi objekat (koji se 
gradi u skladu sa odgovarajutim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni 
vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice i sanitarne potrebe. 

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za privremene iii stalne objekate iii 
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od 
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju I postavljanje, kao I 
uslove za oznacavanje i odr:Zavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 
01 .08.2016.godine) . 

20. SAOBRACAJNI USLOVI 

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja. 

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice iii javnog puta. 
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogucnost obezbijedivanja kolskog pristupa, 
urbanistickoj parcel se moze obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice iii javnog puta 
(clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). 

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

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM 
STAN 1 ,5 PM/stanu 100m2 
APARTMANI 1 ,5 PM/apartmanu 60m2 
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice 
TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povr5ine 
OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta 

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljucujuci dogradnju i nadogradnju, 
obezbjeduju se u okviru zgrade u garazama iii na parkinzima u okviru parcele korisnika. Ne dozvoljava 
se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisticke i druge namjene (npr. prodavnice, 
auto- radian ice i sl.) (tekstualni dio LSL-a, str.22) 

Kod individualnih stambenih objekata na terenu u nagibu garazu planirati izvan osnovnog volumena 
objekta ali obavezno uz njega, max.dim.3,6x6,0m. uz postovanje date gradevinske linije. Obavezno 
planirati na 100m2 BGP objakta 1 parking mjesto odnosno aka objekat ima turisticku namjenu planirati 
1,5 parking mjesto na 50m2 tur. prostora (1 apartman). (tekstualni dio LSL-a, str.26 i 27) 
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Bulevar Revolucije B4 
85000 Bar 

IDEJNO RJEŠENJE - OBJEKAT PORODIČNOG STANOVANJA  SU + P +1 datum: jun, 2022. godine

1.8. Elaborat parcelacije
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IDEJNO RJEŠENJE -  OBJEKAT PORODIČNOG STANOVANJA Su+ P + 1 datum: jun , 2022. godine

2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA
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2.1. TEHNIČKI OPIS
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Investitor:   RAUSCH STEFFEN  i RAUSCH OXANA 
Objekat:      OBJEKAT PORODIČNOG STANOVANJA 
Lokacija:      urb.paarc. broj T89, koju čini kat.parc. broj  2276/5, 2276/7 

       i dio kat parc. br. 2277  KO Tudorovići, Opština Budva. 

TEHNIČKI OPIS 

Lokacija: 

Lokaciju čini kat. parc. broj 2276/5 KO Tudorovići, odnosno dio urb.parc. broj T89, LSL 

Tudorovići, Opština Budva. 

Namjena planiranog objekta na ovoj lokaciji je stanovanje. 

Parcela je nepravilnog oblika, neizgrađena i nalazi se neposredno uz postojeći put sa kojeg 

je omogućen pristup parceli. 

Kao privremeno rješenje do izgradnje hidrotehničke infrastrukture, projektovan je 

rezervoar za vodu za vodosnadbdijevanje kao i vodonepropusna septička jama. 

Moguće je priključenje na elektroenergetsku mrežu uz uslove i saglasnost 

Elektrodistribucije. 

Planirano: 

Projektovan je stambeni objekat, spratnosti Su+P+1, shodno projektnom zadatku, UT 

uslovima i geodetskoj podlozi. 

Namjena objekta je stanovanje sa pomoćnim i tehničkim prostorijama. 

PREGLED POVRŠINA PO ETAŽAMA 

Br. ETAŽA Neto P (m2) BGP (m2) 

1. Suteran 132,45 165,87

2. Prizemlje 78,95 95,32

3. Sprat 73,95 96,80

4. Ukupno: 

Su+P+1 285,35 358,00
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ZADATI URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA UP T89 

 Indeks izgrađenosti:  0,60 

 Indeks zauzetosti:   0,20 

 Spratnost objekta:  Su+P+1 

 Zelene površine:  50%  

 Min broj PM:   2 PM 

PROJEKTOVANO: 

 Površina dijela UP T89,

kat. parc.br. 2276/5 KO Tudorovići :    487,00 m2   

BRGP m2 Površina pod 

objektom 

spratnost zelene 

površine 

Br. PM 

ZADATO PO UT 

USLOVIMA 

292,20 97,4 Su+P+1 243,5 2 PM 

PROJEKTOVANO 284,00 95,32 Su+P+1 259,60 2 PM 
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Konstrukcija: 

Projektovana kontrukcija je zidana sa horizontalnim i vertikalnim AB serklažima. 

Međuspratna konstrukciha i podna ploča su arm.bet. 

Krov je nagiba 18º , drvena podkonstrukcija na arm.bet. ploči sa potrebnim

izolacionim slojevima i „mediteran crijepom M202“  kao krovnim pokrivačom. 

Materijalizacija: 

Objekat je projektovan u modernom stilu upotrebom tradicionalnih elemenata
karakterističnih za stil primorskih stambenih objekata.
Za obradu površina fasada se koristi kombinacija demit fasade sa završnom obradom od
prirodnog lokalnog kamena - tamno sive boje, iz lokalnih majdana, klesanog, slaganog i
ankerisanog u horizontalne redove, visine od 16-23 cm, sa vidljivim fugama u boji
kamena, a u svemu prema grafičkim prilozima.
Fasadna bravarija su AL profili, u boji tamnog drveta – mahagonibraon ( RAL 8016) sa
termoizolacionim staklom.
Na terasi prizemlja je predviđena ograda  od kovanog gvožđa jednostavne vertikalne 
podjele.
Takođe, predviđena je izrada i ugradnja brisoleja / škura, u boji prirodnog drveta – oker
braon (RAL 8001), za zaštitu od uticaja atmosferalija.

Uređenje parcele: 

Prema konfiguraciji terena rješeno je uređenje terena sa stepeništem za premošćavanjem 

visina. 

Ispred objekta, u nivou prizemlja je terasa i uređeni plato sa bazenom. 

Slobodne površine su uređene zelenilom sa visokim i niskim rastinjem autohtonih biljaka. 

Popločanje platoa i terase je predviđeno od kamenih ploča, a za popločane staža oko 

objekta predviđenje su drvene ploče. 

Ograda parcele su kameni zidovi prilagođeni postojećem stanju terena. 

Infrastrukturni priključci: 

Vodovod i kanalizacija: 

Kao privremeno rješenje do izgradnje hidrotehničke infrastrukture, projektovan je 

rezervoar za vodu za vodosnadbdijevanje kao i vodonepropusna septička jama. 

Elektroinstalacije: 

Moguće je priključenje na elektroenergetsku mrežu uz uslove i saglasnost 

Elektrodistribucije. 

Kolski prilaz je omogućen preko lokalnog puta. 

Datum:

Bar, april 2022. godine  „b4 PROJEKT“ d.o.o. Bar 
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3. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA
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______________________
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projektovani gabarit objekta u prizemlju

Koordinate tačaka osnove prizemlja 
novoprojektovanog objekta:
Broj tačke            Y             X        

1    6575688.93    4678508.28
2    6575691.92    4678507.98
3    6575692.57    4678514.55
4    6575697.15    4678514.10
5    6575696.24    4678504.95
6    6575691.86    4678505.38
7    6575691.42    4678500.89
8    6575690.82    4678500.95
9    6575690.56    4678498.26

10    6575685.58    4678498.76
         11    6575686.49    4678507.91

12    6575688.88    4678507.68
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