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: 06-332/25-700/2
Budva, 12.06.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu Perovi¢ Bura na osnovu
¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25, 28/25 i 49/25), 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), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostomog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine (“Sluzbeni list CG” br. 12/24, 73/24 i 128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje
urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno
podrucje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP Buljarica | (“Sluzbeni list CG™- opstinski propisi br. 34/16),
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: IV

Urbanisticka parcela broj: IV-101 koju ¢ine djelovi katastarskih parcela 421 i 567 KO Buljarica |
Dio katastarske parcele 567 KO Buljarica | ulazi u trasu saobracajnice po DUP-u.

Tacéni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanistiCku parcelu utvrdi¢e se kroz izradu
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlaséena geodetska organizacija i isti
mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-919-12058/20252 za KO Buljarica I, od 19.05.2025. godine, na katastarskoj
parceli broj 567 KO Buljarica | nema upisanih objekata. Na katastarskoj parceli 567 KO Buljarica | upisani su
teret i ogranicenje.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

MN - Povrsine za mjeSovite namjene

Povrsine mjedovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i za druge namjene koje ne
predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju, od kojih ni jedna nije preoviadujuca.

Na ovim povrsinama, planskim dokumentom mogu se predvidjeti i:
- stambeni objekti;
- objekti koje ne ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluzivanje podrucja;




- trgovina, objekti za upravu, kulturu, 8kolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, vjerski
objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluZe potrebama stanovnika podru¢ja obuhvacenog
planom;

- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista; - privredni objekti, skladista, stovarista, koji ne
predstavljaju bitnju smetnju preteznoj namjeni;

- objekti komunalnih servisa koji sluze potrebama stanovnika podrucja;

- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice), u skladu sa posebnim propisom;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);

- objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca). (tekstualni dio DUP-g, strana 17)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" br. 36/18) definisane su vrste [ sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pi¢a. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG” br.
02/18, 04/18, 1318, 25/19, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske
djelatnosti i druga pitanja od znagaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list
CG” broj 36/18) nile predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno slede¢e: “Turisticka vila je objekat koji moze da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turistickog rizorta i koristi sadrzaje turistitkog rizorta kojima upravija jedan upravijac.”

U 8lanu 21 definisana je kuéa za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionaino autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljucivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme.

U &lanu 19 i 20 definisani su furisticki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turistizki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje [ kupatila i namjenjen je smjeStaju turista na odredeno
vrifeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U élanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteliskin objekata
(“Sluzbeni list CG” broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteljska
djelatnost pruzanja usluga smjestaja, pripremanja i usluzivanja hrane, pi¢a i napitaka i druge usluge
uobitajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska cjelina, odnosno dio gradevinskog objekta sa
zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim | vertikalnim komunikacijama. Hotel moZe da se
sastoji iz vie gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa holom,
smie3tajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primamih ugostiteljskih objekata,
shodno &lanu 16 pravilnika, predstavljaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moze da bude spojena sa
glavnim objektom, u kojoj se pruZaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja | usluzivanja hrane, pica |
napitaka pruzaju u glavnom objektu. Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela i
pansiona.Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov, paviljon i vila.

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

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa &lanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list CG” broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po ptanskom dokumentu, kako bi
se tadno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanistiCku parcelu. Stavom 2
&lana 13 Pravilnika o naginu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je predvideno da
se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaze graficki prikaz
buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovla3¢ena geodetska organizacija u skladu sa &lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i
katastru nepokretnosti {,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG" br. 32/11, 40/11, 43115, 3717 i
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17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa élanom 141
Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da konfrolu, pregled i prijem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pe¢atom i potpisom ovladéenog lica.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZzumog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (Separat, strana 2)

Clanom 41 Zakona o izgradnii objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup obiekiu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistiéku parcelu, u zavisnosti od namiene, umanjuju za nedostajuci
dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj

namjeni.
Kroz izradu |dejnoq rieSenija urbanisticke parcele dokazati ispunienost uslova propisanih ¢lanom 41 Zakona
a izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u tabeli u grafickom prilogu 18, Parcelacija i regulacija. Gabariti
planiranih objekata odredivate se na osnovu urbanistickih parametara koji se iskazuju za planirane
urbanisticke parcele (koeficiienti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno poStovanje gradevinske i
regulacione finije objekata prikazanih u grafickom prilogu plana.

Zona IV: Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linije je od 4m-5m. Udaljencst izmedu gradevinske
linjje i susjedne parcele je 2.5m za male parcele i 3m za velike parcele, a vlasnici mogu u dogovoru izgraditi
objekte u nizu, tada je bo¢na gradevinska linija Om. (Separat, strana 5)

Nivelacione kote objekta
Na osnovu snimka terena, odnosno parcele ¢e se tacno odrediti niveleta objekta - kota poda prizemlja, u
odnosu na niveletu saobracajnice i okolnog terena.

ObrazloZenje vertikalnih gabarita, podzemnih i nadzemnih etaZa dati su u lzmjenama i dopunama Pravilnika
0 blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (“Sl. List CG” br. 33/14, £1.88,101 i £1.102).

Spratnost objekta, odnosno maksimalna visinska kota objekta

Zona [V: Objekti na ravnom terenu slobodno stojeéii u nizu

Broj spratova objekata je 3. Max. broj spratova moze biti i 4, ukoliko osnova nije manja od 150mZi ne prelazi
koeficijient izgradenosti,odnosno zadatu BRGP.

Udaljenost izmedu gradevinske linije i susjedne parcele je 4m.

Postavljanje objekta u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvalieno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u grafickom
prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom
linijom ili je na odredenom odstojanju od regulacione linije. Gradevinska linija prizemlja i linija objekta nema
erkernih ispusta po spratovima. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepeniSta, ulazi u objekte i sli¢no.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Iz predhodnog stava izuzima se potpuno
ukopani dio zgrade namjenjen za garaze koje mogu zauzimati max 70% urbanisticke parcele.

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele

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

- nije dozvoljeno zatvarati svjetlamike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili sfiéne u novoprojektovanim
objektima;

- ukoliko je novi objekat udaljen od postoje¢eg manje od 3.0m, nije dozvoljeno sa te strane novog objekta
predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoénih sa visinom parapeta 1.80;

- ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati
otvore,




- na objektima koji svojom botnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobra¢ajnicu unutar bloka, dozvoljeno
je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluéajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5.5m i vise.

Krovovi dvovodni i viSevodni kod viSevodni kod vecih gabarita i bogatijih kuéa nagiba 15-23° sa pokrivaem
,mediteran crijep”. (tekstualni dio DUP-a, strana 28)

Krovovi su predvideni ravni ili u kombinaciji ravnih i kosih, s tim da kose krovne povrSine budu manjeg
volumena. Krovna atika kod ravnih krovova je cca 60cm.

Ravni krovovi mogu biti kao prohodne terase ili neprohodne. Preporuduje se pretvaranje ravnih krovova u
krovne baste i dijela prostora za postavijanje solarnih kolektora.

Kosi krovovi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, krovni pokrivac: kanalica ili mediteran crijep.
Nagibi krovnih ravni su 18-23°.

Slieme krova mora se postaviti po duZoj strani objekta, a na terenu u nagibu preporuéuje se da je paralelno
izohipsama. Nije dozvolieno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sljiemena, jer cijela krovna ravan mora
biti istovjetnog nagiba. Krovna ravan teée u kontinuitetu od sljemena do vijenca.

Ukoliko se povecava spratnost na 4 obavezno je projektovati ravan krov. (Separat, strana 10)

Orjentacija objekta u odnosu na strane svijeta
Objekti su svojom duZzom stranom orjentisani prema moru i prate nagib terena. Orjentacija glavnog fronta
objekta je jug i ima otvoren front prema moru.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu urbanistickih 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.

U zoni stambene gradnje gdje je teren ravan ili u manjem nagibu, moZe da se poveca koeficijent zauzetosti
ali se smanjuje spratnost, jer je BRGP objekta fiksna. (tekstualni dio DUP-a, strana 28)

U zoni ll, IV i V {na relativno ravnim terenima) u okviru mjeSovite namjene i turizma T2 moguce je povecati
spratnost na max 4 etaze ali se BRGP ne moZe mijenjati. Objekat u-osnovi ne moZe biti manji od 150m2. U
ovpm sluéaju se i gradevinske linije pomjeraju za cca 1m, ka unutradnjosti parcele u odnosu na granice
parcele, izuzev glavne gradevinske linije koja je fiksna. (tekstualni dio DUP-a, strana 28}

Na osnovu lzmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta (SI. br.33/14) u
nadzemne etaze racunaju se: suteren, prizemlje i spratovi , a u podzemne etaZe: podrum. Dozvoliena je
izgradnja podrumske i suterenske etaze.

Ukeliko se podrumska i suterenska etaza koristi za garaZiranje, tehnicke prostorije, magacinski prostor,
tehnicka postrojenja, ne ulazi u obracun povrdina (BRGP).

Objekat moze imati samo jednu suterensku etaZu. lzuzetno, ukoliko je teren u vecem nagibu kod objekata
moze se javiti jo$ jedna etaZa (suteren), s tim da se ukupna BRGP objekta mora ispostovati iz planske
dokumentacije.

Garazni prostor moZe se planirati u okviru urbanisticke parcele van glavnog objekta u podzidama kao
podzemna etaza. (Separat, strana 5)



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) izradi
Revidovani Projekat osnovnih geoloSkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geolo3ka istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, adnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée 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) izradifi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrdenih geoloskih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanitke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloSke karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljugkom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

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

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

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

U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti | spasavanju (,SluZbeni list
CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 1 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list RCG" broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvidijeti propisane mjere zastite od poZara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri |
sliéno), 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 primjeniti mjere propisane sledeéim zakonima i propisima:

Zakon o zastiti  spaSavanju {,Sl. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 3211, 54/16, 146/21 i 3/23),

Pravilnik o tehnitkim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozara {,S!. list SFRJ" broj 30/91);
Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna vozila u
blizini objekta povecanog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ“ broj 8/95);

Pravilnik o tehnigkim normativima za zaétitu visokih objekata od pozara (,Sl. list SFRJ" br. 7/84).

Garaa mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaZa za putnicke
automobile od poZara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zaétite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe postovnih
prostora kao i za ruenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno ¢lanu 9. Zakona o zastiti i zdraviju
na radu {,Sluzbeni list CG" broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnii objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je
da izradi Elaborat o uredenju gradili$ta u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredenju gradilista
(“Sluzbeni list RCG” broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovaditi na osnovu Zakona o odbrani {,Sluzbeni list RCG* br. 47/2007 i
Sluzbeni list CG" br. 86/2009, 8812009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 212017, 46/2019 i 74/2020) 1
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.



9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture sa elementima moderne , mora biti
reprezentativna, svojim volumenom i obradom fasade da bude uklopliena u prirodni ambijent upotrebom
tradicionalnih materijala i detalja.

Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih
materijala kao Sto su: kamen, drvo i dr. (fasada 50% kamen). Upotreba kvalitetnog drveta za stolariju i
pergole. Omalterisani dio fasade obojiti u bez ili mljeéno bijelu boju. Upotrebe fasadnih obrada na objektima
treba da su u srazmjernom odnosu otvorenih i zatvorenih povriina.

Iskljucuje se upotreba jakih nemediteranskih boja fasada, koje nisu primjerene za ovo podneblje.

Ograde mogu biti cca 50% transparentne — staklo {(neutralnih i nedominantnih boja) ili kovano gvozde i cca
50% pune. Iskljucuje se upotreba betonskih balustera.

Otvore (prozore i balkonska vrata) projektovati tako da vizuelni efekat iz enterijera stvara sfiku jedinstvenog
prostora (enterijer-eksterijer). (Separat, strana 10)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Op&tina Budva je, Cdlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi® broj 01/15), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90m (raéunajuci od kote trotoara} ili fransparentnom
ogradom do visine od 1.50m};

- 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 vi$e od 0.90m raCunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice;

- vrata i kapije na uliénoj ogradi se mogu otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio DUP-a,
strana 28) '

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Imajuéi u vidu denivelisanost terena na nekim lckacijama u obuhvatu ovog plana potrebno je posebnu paznju
posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i oblikovanju i materijalizaciji kaskada, gdje je
neophodna upotreba kamena. (tekstualni dio DUP-a, strana 28)

280 - zelene i slobodne povrsine stambenih objekata i blokova

U okviru kompleksa stambenih jedinica ili blokova uredenja predjela i inkorporacija urbanih cjelina u
predmetni prostor jedan je od elemenata privodenja osnovnoj namjeni — stanovanje i turizam. Prilikom
organizacije objekata — bloka voditi ratuna da vizure budu otvorene prema interesantnim potezima {moru,
spomenicima kulture), odnosno voditi ratuna o perspektivi. Min. povrina namjenjena za ozelenjavanje 35%
urb. parcele.

U okviru kolektivnog stanovanja, odnosno bloka, sistem zelenila Cine sledeéi elementi: blokovski park, trg,
zelenilo ulica i zastitno zelenilo. (tekstualni dio DUP-a, strana 34)

Obodom urbanisticke parcela preporuéuije se sadnja zelenog zaétitnog pojasa koji treba da obuhvati povtSinu

od regulacione do gradevinske linije i ima sanitarno-higijensku funkciju, da zastiti planiranu namjenu od izvora

buke i aero zagadenja. Zeleni pojas treba da sadrzi biljne vrste iz sve tri kategonje rastinja {visoko, srednje i

nisko).

Uredenje terena u okviru parcele trefirafi kao jedan prostor sa svim potrebnim sadrZajima za rekreaciju.

Planirati vertikalno zelenilo radi poveéanja nivoa ozelenjavanja i $to potpunijeg estetskog izgleda prostora.

Vertikalno ozelenjavanje sprovesti primjenom pergola, ozelenjavanjem fasada objekta, terasa i ulaznih zona

u parcelu i objekte .

Veliku paZnju treba posvetiti zelenilu oko objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu sadnju i odrzavanje.
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Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saguvati.

Visoko zefenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradenog prostora i da tako ufiée na konturu
i geometriju buduéeg ambijenta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora bilinog materijala mogu se korisfiti i alohtone biljne vrste visoke
dekorativnosti koje se uklapaju u date mikroklimatske uslove.

Tamo gdje postoje zasadi maslina, obavezno je izvéiti njihovu zastitu i objekat u okviru gradevinske linije
postaviti tako da se izvrsi maksimalna zastita autohtonih vrsta.

- Postojede podzide (suvomede) saduvati na terenu, prezidati ih, ukoliko su uruSene, na isti nacin kao i
postojece suvomede ili ako se kamen postavlja na betonoskoj podlozi fuge su upustene.

Nije dozvoljena izrada podzida od lomljenih kamenih ploca.

U ovakvim uslovima pri dobijanju UTU obavezno je priloziti snimak terena sa evidentiranim postoje¢im
zasadima | medama.

Obavezno predvidjeti hidrantsku mreZu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina. (Separat, strana 13-14)

12, USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U ¢&lanu 146, stav 2 Zakona o izgradniji objekata navedeno je da ¢e se do donoSenja novih propisa u vezi
pomoénih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), ako
nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom.

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

« tip 1 pomocni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koriscenju sluze, kao sto
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portirnice;

» tip 2 pomocni objekti infrastrukture, kao sto su: septiCke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, kotlarnice, plinski sistemi;

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

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

* fip 5 ekonomski objekti na poljopriviednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prate¢i objekti za gajenje
Zivotinja, objekti za skladistenje stodne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, alata i oruda,
objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekti).

13. USLOVI I MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode {,Sluzbeni list CG" br.54/16), za izgradnju/ rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zastiéenom podrucju 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 pribaviti dozvolu.

Za turisticke objekte povriine vede od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju viSe od 1.000m?
poslovnog prostora i garaze sa viSe od 200 parking mjesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vr3i procjena uticaja na Zivoinu sredinu
(,Sluzbeni list RCG" br. 20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13, 53/14 i 37/18), neophadna je izrada Elaborata o
procjeni uticaja na zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o pracjeni uticaja na Zivotnu sredinu {,Sluzbeni list CG" broj 75/18) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG* broj 20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13,
531141 37/18), i podnijeti zahtjev za procijenu 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 projekinoj
dokumentaciji predvidjeti mjere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zadtiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zasfiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).



Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj
formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo
tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
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 ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG", 45/14 i
39/16).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG" broj 36/82 i
Rjesenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG" broj 76/06).
Rjedenja su dostupna na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne paleontoloSke
ili mineralodke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

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

U slu¢aju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik kulture,
prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“Sl. list CG” br. 49/10140/11, 44/17
i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102
Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u
skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Cme Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

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

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

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

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

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

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

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koris¢enje elektronske komunikacione
mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI. list CG" br. 59/15)

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI. list
CG" broj 52/14).



Takode koristiti sledece:

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

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

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vaze¢im
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastruktume sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i trefirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

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

U slu¢aju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ograni¢enjima u tim zonama (“Sluzbeni 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 na¢in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

17. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta i izvodenje geoloskih istrazivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom reZimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama ("Sluzbeni
list RCG" 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)
pribavi vodne uslove. Pribavijanje vodnih uslova nije potrebno za kori$¢enje vode koja ne prelazi obim opste
upotrebe vode i u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili maniji poslovni i drugi objekat (koji
se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni vodovod i
kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice i sanitarne potrebe.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ograni¢enja 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 odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljuéenja na kolsku saobracajnicu 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 urbanistiékim parcelama sa postojecim objektima
koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima ne postoji mogucnost obezbjedivanja
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kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moze obezbijediti samo pjeSacki odnosno biciklisticki pristup sa
gradske saobracajnice ili javnog puta. (€lan 59, Zakon o uredenju prostora, ,SI. List CG* broj 19/25)

20. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, baravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa
invaliditetom {,Sluzbeni list Crne Gore” br. 48/13, 44/15 1 41/25).

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

lzgradnja javnih objekata vrdi se na nacin kojim se licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. lzgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih objekata vrsi se na nadin 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 vlasnik objekta. (Clan 30, Zakon o izgradnji cbjekata Sl. list CG broj 19/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG" broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 47/24} projektovanjem i izgradnjom
objekata treba postiéi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, poveéanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriSéenjem sunceve energije,
kori$¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata (,Sl. list CG* broj 19/25), propisuju se mjere ekonomi¢nog
kori$¢enja energije i Euvanje toplote prema kojoj postavijene instalacije za grijanje, rashladne i ventilacione
instalacije i osvjetlienje moraju biti projektovani i izvedeni na nacin da se ostvaruje pobolj$anje energetske
efikasnosti, vodedi raduna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije, odnosno da objekat bude i energetski
efikasan {da se koriste minimalne koli¢ine energije tokom njegove izgradnje, odnosno uklanjanja.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada {,Sluzbeni list CG* broj 47/13}.

Analizirafi lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolaclie kompletnog spoljnog
omotaGa objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog kori¢enja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koriSéenja energiie u objektima. Pri izgradnji objekata Koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osunéanja. Koristiti odrZive sisteme profiv
pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanjila potrosnja energije
za vjedtatku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologie za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proratunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu kiimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrodnja energiie za vjeStacku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvietu 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,
Qdlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemijista (,Sluzbeni list CG — opétinski propisi®, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godiSnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljefnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjeno 25 dana sa Zzegom (30°C i vide). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristkama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanistikoj parceli.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu
ili niSe za postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o
porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koliCini smeca. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece
trebaju biti Sto blize javnim saobradajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nise za postavljanje kontejnera za smece moguce je
sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o izgradnji objekata i ¢lana 10 kroz izradu idejnog rjeSenja moZe se odrediti faznost
gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konaéno
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrSine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu
biti i manje.

Za urbanisti¢ku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili viSe susjednih urbanistickih
parcela (€l. 10 Zakona o izgradnji objekata). [dejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju
objekata, a naro€ito: 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
nedostajuéi dio urbanistiCke parcele ne utiGe na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuéi
dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrSine urbanistiCke parcele shodno planiranoj
namjeni.

Kroz izradu idejrog rieSenja provijeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanistiCke parcele.

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

generalne regulacije, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu postovanja
koridora infrastrukiure i mjera za$tite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

¢ 8. VaZeca planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivaée se do izrade Plana generalne requiacife, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,
odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema QOdluci nadleznog organa.
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Uvidom u graficki dio planskog dokumenta PPPNOP konstatovano je da se predmetne katastarske parcele
ne nalaze u trasi koridora infrastructure, nisu u zaticenim prirodnim i kulturnim dobrima u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih
uslova i 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* broj 19/25) objekat se gradi na osnovu
gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duzan da uz zahtjev priloZi dokumentaciju iz ¢lana 34 stav 1 ta¢.1, 2, 3i 7, odnosno za izgradnju
porodicne stambene zgrade stav 2 ta€. 1, 2, 317 Zakona o izgradniji objekata. Dokumentaciju iz stava 1 tac.
4,516 istava 2 tat. 4, 5 i 6 ovog ¢lana pribavlja 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 ¢lana 22 st. 1, 2 i 4 ovog
zakona,

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

5) dokaza o utvrdivanju obaveze platanja 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 primoria;

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

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

Gradevinska dozvola za objekat porodi¢ne stambene zgrade izdaje se na osnovu sliede¢e dokumentacije:
1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom,;

2) saglasnosti gradskog arhitekte na idejno rjedenje i idejnog rieSenja;

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

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava volje
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 placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza platanja posebne naknade za investicije propisane zakonom
kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primoria;

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

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta glavnog projekta.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da i je glavni projekat u sadrzaju i formi sacinjen
na nacin propisan Zakonom o izgradnji objekata i uskladen sa idejnim rjeSenjem 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).
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Shodno ¢lanu 53 Zakona o izgradniji objekata, radi utvrdivanja podobnosti objekta za upotrebu nadlezni organ
za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

Naime, investitor je duZan da, prije poCetka korisc¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konacnog izvjestaja o vrSenju stru¢nog nadzora.

Za porodi¢nu stambenu zgradu, investitor podnosi zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole najkasnije sedam
dana od sacinjavanja izjave izvodata da je objekat izgraden u skladu sa gradevinskom dozvolom i glavnim
projektom i da je podoban za upotrebu.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehni¢kim pregledom, osim u sluéaju porodi¢ne 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 2i 3 Zakona o uredenju prostora (,S!. list CG* broj 19/25), 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 slu¢aju 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.

26. PRILOZI

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

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-12058/2025
Datum: 19.05.2025.

KO: BULJARICA 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu PEROVIC DURO, , za potrebe UVID izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 292 - IZVOD

Podaci o parcelama
Bro Plan Potes ili Nactin koris¢enja Bon. . 2 ;
Broj POdbl‘“-J zgra{le Skica | Datum upisa| ies | kuéni broj Osnov sticanja ki | Povriina m Prihod
567 6 14/03/2016 [DACKOVO Sume 2. KIase 697 070
6 PRAVOSNAZNA ODLUKA SUDA
697 0.70
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
PEROVIC DESANKA Susvojina 113
- Buljarica
PEROVIC IVO DIJURO usvojina 13
BULJARICA BB BUDVA Budva
PEROVIC NIKOLA KATARINA usvojina 1/6
BULJARICA BB, BUDVA BUDVA Budva
PEROVIC NIKOLA KRISTINA Usvojina 76
BULJARICA BB, BUDVA BUDVA Budva

Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broj Podbroj| Broj Redni . - Datum upisa
zgrade PD broj Natin kori§éenja Vrijeme upisa Opis prava
25/05/2016
567 | & 2. ki UGOVOR O DOZIVOTNOM IZDRZAVANIU NOTARA
WG i) KAASE IRENE POLOVIC IZ BUDVE, UZZ 295/16 OD
14:10 22.04.2015 I ANEX ISTOG UZZ 321/16 OD 28.04.2016.

Taksa naplacena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("Sl.list CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura.
Naknada za kori¥¢enje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, naplacena na osnovu ¢lana 174 Zakona o drZzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18) u

iznosu od 3 eura.
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