CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

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

Broj: 06-332/25-389/3
Budva,12.06.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opétine Budva, rieSavajuéi po zahtjevu STANISIC DORDA iz
Budve 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 povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog
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 “Beci¢i" (“Sluzbeni list CG™- opstinski
propisi” br. 01/09), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 72A

Urbanisti¢ka parcela broj: 72.9 koju Cini

Dio katastarske parcele broj 993 KO Becici

Dio katastarske parcele broj 993 KO Beciéi ulazi u trasu saobraéajnice po DUP-u.

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

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 445 za KO Begici, od 16.04.2024. godine, na katastarskoj parceli broj 993
upisana je porodicna stambena zgrada povrsine u osnovi 224m?, voénjak 2. klase povrsine 62m?i dvoriste
povrsine 500m2. Na kat. parceli nema upisanih tereta i ogranienja, a kao viasnik upisan je Stanisic Dorde
(obim prava 3/4) i Stanisi¢ Nada (obim prava 1/4). Potrebno je regulisati imovinsko-pravne odnose
medu suvlasnicama kat. parcele.

Postojeci objekat na kat. parceli 993 KO Becici se uklanja. Shodno ¢lanu 69 Zakona o izgradnji objekata,
vlasnik objekta moZe da ukloni objekat na osnovu prijave koja se podnosi gradevinskom inspektoru.
Vlasnik je duzan da priloZi dokaz o svojini nad objektom i projekat o uklanjanju. Troskove uklanjanja
objekta snosi viasnik objekta.
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3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
SMG - viseporoditno stanovanje sa smjestajnim kapacitetima

Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje gustine u zoni nove
izgradnje sa viSeporodicnim stanovanjem - Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa
vi§eporodicnim stanovanjem podrazumjeva broj stanova u objektu od 4 do 8, pri éemu se i turisticki
apartman smatra stambenom jedinicom.

Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeéi objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) | dvostrano uzidani objekti (u nizu).

U prizemljima iti djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu. (strana 398)

Sve povrsine urbanistickih blokova, urbanistickih parcela, kao i u okviru njih svih parcela, definisane su
za odredene namene tako da je celokupan prostor podeljen prema funkcijama koje se u okviru njega
odvijaju. Grafickim prilozima definisane su pojedinaéne namene, funkcije i sadrZaj, za svaki urbani blok,
urbanisticku parcelu { u okviru blokova) i katastarsku parcelu u ckviru urbanisticke parcele. Moze se
konstatovati da je u okviru urbanistiCkih parcela i urbanih blokova doSle do prisustva preteZnih osnovnih
namena, u okviru kojih se kao njihova razrada, smestaju funkcije sekundamog znacaja, koje sa sobom
,2unose" kombinaciju razliitih sadrzaja. (strana 393}

U tekstualnom dijelu DUP-a poglavije Distribucija planirane namjene i sadrZaja u okviru celina, za Kvart
6 je predvideno sledede:

“Planiranu preteznu namenu posmatranog prostora Sine: povrsine za turisticko naselje i hotele, povrSine
za stanovanje veée gustine, povrsine za stanovanje manje gustine, komunalni objekti i povrsine,
naseljsko zelenilo.

Kao dopunska namena prostora predvidaju se: hotelski komplesi (poslovni, kongresni, porodini),
turisticki smjestajni kapaciteti (apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli), stanovanje sa poslovnim i
komercijalnim sadrZajima, viSeporodiéno stanovanje sa smedtajnim kapacitetima, jednoporodi¢no
stanovanje sa smeStajnim kapacitetima, uredene zelene povrsine, zelena galerija, pasarele
multifunkionalnog sadrZaja.

U okviru ovog kvarta moguce je smestiti sledeée sadrzaje kao pratece funkcije:

* u zonama viseporodiénog stanovanja

- stanovanije u funkeifi turizma: viseporodiéno stanovanje sa delatnostima usluge i trgovine u prizemljima
objekata, apartmansko stanovanje

- poslovno-trgovacki i usluZni sadrzaji: poslovni prostori za izdavanje, lokali ;

- turistiCko-ugostiteljski sadrzaji: kafei, internet kafei

- sportsko-rekreativni sadrzaji: teretana, fitnes (strana 122)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih cbjekata
(“Sluzbeni list CG" br. 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usiuge
smjestaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pi¢a. Zakon o turizmu [ ugostiteljstvu ("SluZbeni fist
CG" br. 02/18, 04118, 13/18, 2519, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i
ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata {"Sluzbeni
list CG” broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
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predvideno sledece: “TuristiGka vila je objekat koji moze da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turistiCkog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta kojima upravlja jedan upravljag.”

U ¢€lanu 21 definisana je kuéa za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoriStem, koja se izdaje iskljudivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme.

U ¢lanu 19 20 definisani su turistiéki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turistitki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno
vrijieme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

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

4, PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa €lanom 13, tactka 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 planskom
dokumentu, kako bi se tatno utvrdila povriina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku
parcelu. Stavom 2 ¢lana 13 Praviinika o naginu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta je predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom
dokumentu prilaze grafiki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Efaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija u skladu sa lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru
i katastru nepokretnosti (,Sluzbenti list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG" br. 32/11, 40/11, 4315, 37/17
i 17/18). Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa clanom 141
Zakona o drzavnom premieru i katastru nepokretnosti kojim je propisanc da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom ovlad¢enog lica.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZurnog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azumo katastarsko stanje. {tekstualni dio DUP-a, strana 252)

Clanom 41 Zakona o izgradnii objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izaradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za
nedostajuci dio urbanistiCke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povr3ine urbanisticke parcele
shodno planiranoj namjeni.

Kroz izradu |dejnog riedenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih élanom 41
Zakona o izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Svi potrebni urbanisticki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickih ,Regulaciono reSenje” i list
.Nivelaciono reSenje" i urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namenu, kojim se definiSu parametri
maksimalne vrednosti kojke se ne mogu prekoraciti i od njih se moZe ostupiti na nize vrednosti.

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu Plana su reSenje predioZeno od strane
planera i nisu obavezujuci. Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih
(obavezujudih) parametara, koji se iskazuju za planirane urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti i
izgradenosti), uz obavezno postovanje gradevinske i regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom
prilogu Plana. (strana 394)



Regulacija objekta oblika kule* je, u odnosu na zone gradenja, definisana kroz poziciju i ,okvimu veliginu’,
§to znadi:

- da je poloZaj kule planski definisan i da ga je moguce prilagodavati konkretnim programskim zadacima,
- da je planski definisana zona kule po svojoj velicini data kao preporuka i da se ona moZe prilagodavati
konkretnim programima;

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

Qdnos visokih objekata i slobodne ,parterne povrsine® je proporcionalan, to znaci da se unoSenjem kule
povecava i slobodna povrsina (tako da maksimalna slobodna povrSina postane obavezujuta), a
pove¢anjem spratnosti, parterna povrina se, takode, ,proporcionalno® povecava. (strana 414)

Postavljanje objekata u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u okviru
Grafickog priloga — ,Regulaciono resenje” i ,Nivelaciono reSenje”.

Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na odredenom
odstojanju od regulacione linije. Boéne gradevinske linije odredene su u grafickim prilozima i definiSu
osnove i predstavlja liniju do koje se moze graditi. U ostalim sluéajevima, bogna gradevinska linija je
utvrdena u UTU za svaku pojedinatnu namjenu. Gradevinska linija prizemlja predstavija moguénost
povlaCenja prizemija ili ostavijanje pasaZza, prolazana nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija
prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definiSe odstupanja prizemija od pozicije glavnog
korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl.

Zgrada moze biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku linfju prama neizgradenim javnim povrSinama
(zelenilo i saobradajnice) najviSe do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konagno nivelisanog i
uredenog okolnog terena ili trotoara.

Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavija se u skladu sa planiranim
gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani deo objekta namijenjen za garaZe, koji moze da obuhvati celu urbanistiku parcelu, Sto
omoguéava da podzemno gradenje moze ii do regulacione liniie. Samo u izuzetnim slu¢ajevima moze
se podzemno graditi ispod javnih povrSina, samo ako se planom to predvida uz prethodnu saglasnost
nadleznih organa.

Postavljanje objekata u odnosu na susedne parcele

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

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

Gradevinska bocna regulacija prema susedu:

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

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

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

- udaljenje vete od 250cm omoguéuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta.

Regulacija gradenja prema ,zadnjem* dvoristu suseda predvidena je u obliku dva odstojanja:
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- odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruza mogucnost otvaranja
- otvora sa visokim parapetima

- odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruza mogucnost otvaranja

- otvora sa standardnim parapetima. (strana 394)

Uslovi za izgradnju ugaonih objekata

- Posebnu paZnju posvetiti oblikovanju ugacnih objekata i njihovom uklapanju u gradevinske linije
susjednih objekata pri cemu se moraju postovati svi stavovi iz predhodnih pravila.

- Potrebno je, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti, posjeduju dominantni
gradevinski element na uglu. U tom cilju, moguée je da ugaoni akcenat ima jedan sprat vise u odnosu
na datu spratnost objekta, uz uslov da se ne prekoradi indeks izgradenosti na parceli.

Horizontalna i vertikalna requlacija

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

Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele:

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

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

- obostrano uzidani objekti- 0,0 m.

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m. [zuzetno, ovo rastojanje moze bifi |
manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutem nizu) je moguéa iskljucivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na &ijoj granici je predvidena izgradnja, osim sa slucajeve koji su
ovim planom predvideni da se gradi na ivici parcele.

U navedene etaZe su usle sve korisnicke nadzemne etaZe. Poslednja etaza moze biti koriScena i kao
potkrovna etaZa, ali bez moguénosti njenog redavanja u vidu visespratnog nivoa. ReSenje krova je produkt
arhitektonske oblikovnosti sa ciliem uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente primorskog ambijenta.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

- na preteZno ravnom terenu: od konacno nivelisanog i uredenog terena do gomie ivice konstrukcije
posiiednje etaZe ili horizontalnog serklaza,

- na terenu u veéem nagibu: od ivice poda najnize korisne etaze objekta do gornje ivice konstrukcije
posijednje etaze ili horizontalnog serklaza.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sliemena, ked sloZenih krovova) je 3,50 m
mijerenoc od gornjeg ivice vijenca do sljiemena krova.

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

Kota prizemlja je:

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



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

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaéi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%. Voda sa krova
jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat. (strana 398)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

. | B z
2% B 83 & & %
ZE 5 o << = N O'ﬂ
o == 2 = =
281 & 2& g S e
BEE| E | 35 | @ ¢ | 88
52 28 5 & @
g =
URBANISTICKA PARCELA 72.9, blok 72A 784,74 2702,58 450,43 3,44 0,57 P+5

Prema fekstualnom dijelu DUP-a za blok 72A preporucena spratnost je P+5 (strana 286)

Svi potrebni urbanisticki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickih ,Regulaciono reSenje” i list
,Nivelaciono resenje” i urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namenu, kojim se definisu parametri
maksimalne vrednosti koje se ne mogu prekoraéiti i od njih se moze ostupiti na nize vrednosti.

Iskazana BRGP podrazumeva iskljucivo povrSinu nadzemnih etaZa objekata i u nju nisu ukljuceni potpuno
ili delimiéno delovi objekata (garaze, podrumi, sutereni).

Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujucih) parametara,
koji se iskazuju za planirane urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno
postovanje gradevinske i regulacione linife objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana. Koeficijent
izgradenosti je fiksan, a koeficient zauzetosti fleksibilan. (strana 394)

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani“. U njihovim okvirima graditelji mogu da grade manje
kapacitete, ali ve¢e ne mogu.

Planski definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP) je maksimizirana, obavezujuéa je i preko
nje se ne moZe graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih {pedzemnih} etaZa ne ulaze u bruto
razvijenu gradevisku povrsinu.

Spratnost (broj etaza) je data kao preporuceni parametar koji se moZe prilagodavati konkretnim
programskim zahtevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove
regulacije (naroCito se mora postovati spoljna gradevinska linija bloka) i ne moze se povecavati planom
definisana bruto razvijena gradevinska povrsina, (strana 251)

Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konagno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povriine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. {strana 398)

Pri izradi projekta pridrzavati se Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu
zaradu (Sluzbeni list CG", br. 66/23, 113/23, 12/24 i 54/25).




7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA,
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnike dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ¢lanom 5. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42194 i 26/07 i “SluZzbeni list CG” broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih gedloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geolo3ka istraZivanja, izradu projekta geolo3kih
istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, cdnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1.000 m* ili sa 4 i vi8e nadzemnih etaZa, shodno ¢lanu 7. Zakona o geolo3kim
istraZivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 1 26/07 i "Sluzbeni list CG" broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i
ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i nacinu fundiranja
objekta na prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazecih propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8
- Projekini propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija, kao i odgovarajuéih MEST EN standarda.
Takode se preporuCuje zadrzavanje postojeceg drveéa i druge vegetaciie na gradevinskim parcelama,
gdje god je to moguce, jer povoljno utiCe na ofuvanje stabilnosti terena.

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

Jedna od smjernica DUP-a “Begiél", za izgradnju objekata je da, prije podno3enja zahtjeva za izradu
urbanisti¢ko-tehnickih uslova, obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na
osnovu uslova UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

Podnosilac zahtjeva je ovom sekretarijatu dostavio Elaborat geotehnickih istrazivanja terena za
definisanje geotehnickih uslova za potrebe dobijanja UTU za uzgradnju stambenog objekta na kp 993 KO
Bediéi, broj 26/03 od 26.03.2025. godine, odraden od strane ,Geotehnika® doo Bijelo Polje RJ Niksi¢, kao
i lzviestaj o reviziji Elaborata, koji je odraden od strane komisije - Milorad Vojvodi¢, Lidija Vukovi¢ i Rajko
Lalatovic.

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

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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 i
viSe etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni
centri i sli¢no), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zasfiti i spaSavanju (,Sluzbeni fist 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 i spadavanju (,Sl. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/08, 32/11 i 54/16),
- Pravilnik o tehnitkim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje poZara (,Sl. list SFRJ* broj
30/91);
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- Pravilnik o tehnikim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta poveéanog rizika od poZara (,Sl. list SFRJ" broj 8/95);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sl. list SFRJ" br. 7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zadtitu garaza za
putni¢ke automobile od pozara i eksplozija {“Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za rusenje postojeceqg objekta bilo koje namjene, shodno ¢lanu 9. Zakonu o zastiti i zdraviju
na radu {,Sluzbeni list CG" broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duZan
je da izradi Elaborat o uredenju gradilidta u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredenju
gradilista ("Sluzbeni list RCG" broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakena o odbrani {,Sluzbeni list RCG* br. 47/2007
i ,Sluzbeni list CG* br. 86/2008, 868/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura svojom slojevitodéu odraz je prirodno-morfolokog ambijenta u kome nastaje, a jos i viSe
odslikava kulturolo3ki kod prepleta tradicionalnosti i savremenosti vremena u kome nastaje.
Arhitektonsko oblikovanje u zalivskom ambijentu Siroke morske panorame, sa pokrenutom morfologijom
u zaledu zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup sa ciliem podizanja atraktivnosti sloZenih formi sa
konacnim dometom ,izgradnje” nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Budve, kako na
[okalnom nivou, jos i vie na globalnom, svetskom nivou. Prethodno postavljeni zadatak arhitekture, koja
¢e nastati na ovom podruéju, trazi kako atraktivnu i prepoznatljivu formu, jos i vise poruku svetu i okruzenju
o tradicionalnom duhu crnogorske kulture koja crpi svoju snagu iz prirodneg , istovremeno surovog i
bogatog, podneblja ali usmerena ka povezivanju sa demokratski orjentisanim svetom i spremno3¢u da se
svojom izvornom gostoljubivos¢u iskaze i kroz nacine i vidove arhitektonskih oblika. U tom cilju u procesu
arhitektonskog coblikovanja prostora treba pro¢i kroz slojevit pristup i to:

- Formiranje skladne ali prepoznatljive siluete na mikro i makro nivou

- Uskladivanje delova u celinu

- Komponovanije arhitektonskih objekata i celine. (detaljnije u tekstualnom dijelu, na strani 403)

Smernice arhitektonskog oblikovanja - Osnovna polazista

U uslovima savremene domace arhitektonske prakse, inspirisane i vodene nedovoljno formiranim
principima trZista, primetan je negativan trend razvoja arhitektonskih oblika i formi. Tradicionalni
mediteranski tip karakleristi¢ne primorske kuce se poviadi, prepustajuci mesto novim tipolo3kim oblicima.
Prisutna je potpuna raznovrsnost stilova i tehnika gradenja, a odsustvo kontinuiteta ukazuje na
kontinualno prilagodavanje trZisnim uslovima i pracenje prvenstveno ekonomskih trendova. Sveopsta
transformacija drustva, trZista, ponude i traznje neminovno je usloviia transformaciju arhitektonskog
izraza. Objekti koji u poslednje vreme nastaju u velikom broju slucajeva obiluju ne bas racionalnim
reSenjima, kako sa aspekta volumetrije ve¢ i kontekstualnosti objekta, odnosa prema neposrednom
okruzenju, materijalizacije, kolorita i primenjivanih elemenata sekundarne plastike i aplikacija {reklame,
akcenti..). Koriste se elementi savremenog arhitektonskog jezika, ali sa Cestom interpretacijom oblika,
elemenata i likovnog izraza koji nije karakteristican za primorska podrucja. Konacan rezultat navedenih
procesa i osnovna karakteristika arhitektonskog profila naselja u ovom trenutku svakako jesu lagano
gubljanje identiteta i stihijska transformacija.

U tom kontekstu neophodno je zaustaviti narastajucu pojavu arhitekfonske distorzife, a odgovarajuéim
arhitektonskim jezikom, koji se bazira na bogatom iskustvu lokalne graditeljske prakse, pokusati stvoriti
jasan, odreden i prepoznatljiv karakter Budve.
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Principi oblikovanja - Arhitekturom objekata treba teziti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog

izraza karakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih

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

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

neizostavno moraju primeniti svakako jesu i:

- ambijentalno ukfapanje u urbani kontekst (posebno karakteristiCno za stambene objekie)

- postovanje i zastita postojeci likovnih i urbanih vrednosti mikroambijenata

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

- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno

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

- postovanje izvornog arhitektonskog sfila u slucajevima izvodenja naknadnih radova na objektima, a
ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih vrednosti

- korid¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namenjene stanovaniju

- koriéenje arhitektonski atraktivnih i upeCatljivih formi i oblika za objekte koji svojom pozicijom i
namenom predstavljaju potencijalno nove simbole u naseljskom okruzenju

- koriséenje kvalitetnih i trajnih materijala

- koriséenje prirodnih lokalnih materijala. (strana 415)

U cilju o8uvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. Sugerise se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih dijelova
objekata, podzida, stepenidta, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povréina na parceli. (detalinije tekstualni dio
DUP-a poglavije 5.12. strana 403)

Elementi oblikovanja i materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom okruZenju, lokainom
klimatu, nacin organizacije prostora, materijalizaciju objekata i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov
za dalje planiranje i gradenje. Jedna od presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne
klimatske karakteristike, koje unapred definisu odredene zahteve koji se stavljaju pred objekte u cilju
ostvarivanja maksimalnog komfora (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor
materijala, zastite objekata od pregrevanja u letnjem periodu...). Ukoliko bi se morao izabrati jedan od
karakteristicnih elemenata oblikovanja objekata u ovom kontekstu, onda bi izbor svakako pao na
elemente krova.

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

U cilju o€uvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZelina je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povriina na parceli. Prilikom materijalizacije
objekata lzbegavati materijale kao Sto su termoizolacione fasade, INOX limovi, vestacki materijali i
proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale Gija primena nije karakteristiéna za primorske uslove.

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

Objekfi viseporodiCnog stanovanja sa prate¢im komercijalnim sadrzajima svakako imaju zna€ajnu ulogu
u formiranju identiteta naseljskog prostora, $to direktno proistice iz njihove pozicije u gradu, ali i planiranih
namena. U skladu sa tim neophodno je posvetiti posebnu paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju
manifestovati odmeren, ali prepoznatljiv urbani karakter.

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

Ugostiteljski objekfi u koje ulaze objekti namenjeni ekskluzivnim ugostiteljskim sadrzajima, kao i hotelski
kompleksi, predstavljaju kategoriju kod koje je pojam eblikovanja od presudnog znacaja. Osnovni karakter
ovih objekata, prepoznatljivost identiteta i sugestivni uticaj na korisnike upravo su u direkinoj vezi sa
primenjenim elementima oblikovanja i materijalizacije. Gotovo da se moze reci da ukupni komercijalni
uspeh i status ovakvih objekata zavisi od primenjenog arhitektonskog jezika. Ovo i jeste razlog za
dopustanje njihove ekstravaganciie, slobodnije organizacije i oblikovanja, koji se ponekad nalaze u
provokativnom odnosu sa okruZenjem. (strasne 415-416)

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

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ogradivanje

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.80 m (radunajuti od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.

- Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i fo tako da ograda, stubovi ograde

kapije budu unutar parcele koja se ograduje.
- ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0.90 m raéunajuéi od ko te trotoara, zbog obezbjedenja

vizuelne preglednosti raskrsnice.
- vratai kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele. (strana 398)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dat u tacki UTU za uredenje povrsina pod
zelenilom i slobodnih povréina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima. (strana 398)

Otvorene uredene povrsine predstavijaju sve prostore koji su povrsinski uredeni kao slobodne parterne
povrsine (poplocanje, ozelenjene povrsine,...) a koje su nastale u okviru bloka ifi parcele:
- direktno na zemlji, u vidu dvoriSta
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- iznad podrumskih prostorija (ispod kojih su smeStene garaZze), koje dobijaju adekvatnu namenu uz
adekvatno uredenje i ozelenjavanje

- iznad suterenskog prostora kao ,gornje dvoriste®, koje se takode ureduje i ozelenjava

- iznad prizemne etaZe ako je vece povrSine, namenjene za zajednicke aktivnosti i ako je bogato
uredena i ozelenjena

- i eventualno iznad krovnih ravnih povriina ako je dostupna veéini stanovnika, sa dopunski zabavno-
rekreafivnim sadrzajima.

U otvorene uredene povrSine uradunavaju se obavezno prethodna tri sluaja (nad zemljom, iznad
podruma i iznad suterena) dok se ostala dva slu¢aja mogu uracunati ako se za to dobije saglasnost od
refevantnih institucija o zastiti Zivotne sredine na drzavnom i opstinskom nivou. (strana 250)

Postojedi sportsko-rekreativni | zeleni rekreativni prostori — u okviru stambenih i komercijalnih blokova se
zadrzavaju i ne dozvoljava se njihova prenamena u druge namene. Realizovane sportsko rekreativne
povrsine i dedija igralidta ili one koje su planirane vazecim planskim dokumentima a nisu realizovane treba
definisali u okviru javne ili posebne parcele sa javnim rezimom koriS¢enja. Dozvoljeni su izgradnja,
rekonstrukcija, adaptacija i popravka de€ijih i sportsko rekreativnih igraliSta u stambenom i komercijalnom
bloku. (strana 408)

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

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

Parkinge poplogavati kamenim ploGama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj. Ozelenjavanje
parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuceg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad
parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama.

Predvidjeti javno osvjetlienje, klupe i drugu odgovarajuéu opremu za miran odmor korisnika i za igru djece,
korpe za otpatke i sl. Moguée je predvidjeti terene i poligone za urbane sportove (skateboarding, street
basket, mini fudbal, bo¢anje i sl.). Prostor oplemeniti skulpturama, fontanama i cesmama.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

Na parcefi se mogu gradifi pomoéni objekti koji su u funkciji koriS¢enja stambenog objekta {(garaza, ostava
i sl.). (strana 398)

U &lanu 148, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno je da ¢e se do dono3enja novih propisa u vez
pomocnih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata {,Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23),
ako nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom.

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

* tip 1 pomocni objekti koji Gine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koris¢enju sluze, kao
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Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

* tip 2 pomoéni objekti infrastrukture, kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlarnice, plinski sistemi;

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

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

* tip 5 ekonomski objekti na poljopriviednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prate¢i objekti za
gajenje Zivotinja, objekti za skladistenje stocne hrane, objekti za smjestaj poljopriviedne mehanizacije,
alata i oruda, objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sli¢ni objekti).

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

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

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

Na podrucju DUP-a nalazi se jedan broj 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 postojeco
formi, sa izvorim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskljucivo
tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline 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
podno$enja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbenilist CG*, 45/14).

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

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontoloo$ke ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

U neposrednoj blizini predmetne lokacije nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.
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U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“SI. list CG" br. 49/10 i
40/11, 44/17118/19), 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 Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno dono3enje urbanistickog projekta, sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizaciie, karta elektroenergetske mreze i

postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuenje ovaj Sekretarijat, po

sluzbenoj duznosti, pribavija za investitora.

Telekomunikaciona mreza - Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

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

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

- Pravilnik o tehnic¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koriS¢enje elektronske komunikacione
mreZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG" br. 59/15)

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

Takode koristiti sledece:

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

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

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

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

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

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ogranicenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitarne zastite
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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 nain mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko 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 [ izvodenje geoloskih istraZivanja | 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 73110, 32/11, 47111, 48115, 52/16, 5516, 2/17,
80/17 i 84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za kori8¢enje vode koja ne prelazi obim opste
upotrebe vode i u sluéaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji postovni i drugi objekat
(koji se gradi u skladu sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni
vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pi¢e | sanitame 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 il
djelove objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, ¢ija je visina ve¢a od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavijanje, kao i uslove
za oznaGavanje i odrzavanje. {Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljugenja na kolsku sacbraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta sacbracaja.

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

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa postojecim
objektima koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima ne postoji mogucnost
obezbjedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moZze obezbijediti samo pjesacki odnosno
biciklisticki pristup sa gradske sacbraéajnice ili javnog puta. (Clan 59, Zakon o uredenju prostora, ,Sl. List
CG" broj 19/25)

Obaveznost svakog korisnika i investitora da u okviru svoje urbanisticke (ili katastarske) parcele stacionira
vozila prema standardima koji su propisani uz otvorene moguénosti da to razresi na razliite nacine:

- podrumska garaza (u vi$e nivoa)

- suterena garaza

- parkiranje na ploéama iznad suterena i i podruma

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

Najveéi dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.0 {100%) (tekstualni dio DUP-a, strana
251)

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

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

KAPACITETI PARKING MESTA
KOMERCIONALNO-USLUZNE DELATNOSTI

| NAMENA 1 PARKING MESTO
"frgovina 50mZ prodajnog prosfora
| administrativno-poslovni objekti | 80m2 neto etaine povriine
| ugostiteljski objekti 2 postavijena stola sa & stolice
| hoteli 2 apartmana
6 soba

JAVNE SLUZBE

NAMENA 1 PARKING MESTO

uprava | administracija mZ nefo efazne povrs
decije ustanove i Skole 125m2 bruto povrsine
bioskopi, dvorane 20 stolica

bolinice 6 bolesnickih postelja
sportske dvorane,stadionisportski fereni |15 gledalaca ‘

STANOVANJE
| NAMENA | 1 PARKING MESTO !
| stambeni objekti | 80m2 neto etaZne povriine

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

Rjesavanje mirujuéeg saobracaja
Potreban broj parking mjesta obezbediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom, u garazi u sklopu ili

van
objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turistickom apartmanu. (strana 398)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

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

|lzgradnja javnih objekata vrsi se na nacin kojim se licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. |zgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih objekata vrsi se na nacin kojim se licima iz stava 1 ovog ¢lana obezbjeduje nesmetan pristup
i kretanje u zajednickim prostorijama.
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Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset | 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. (€lan 30, Zakon o izgradnji objekata 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 0 minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povedanje toplotne efikasnosti pravinom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve
energije, koriSéenje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grifanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata {,Sl. list CG* braj 19/25), propisuju se mjere ekonomignog
koris¢enja energije i Cuvanje toplote prema kojoj postavljene instalacije za grijanje, rashladne i
ventilacione instalacije i osvjetfienje moraju biti projektovani i izvedeni na natin da se ostvaruje
pobeljSanje energetske efikasnosti, vodedi raduna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije, ocdnosno
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 Pravilnikkem o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada {,Sluzbeni list CG* broj 47/13).

Analizirati lokaciju, oriientaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog korid¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriCenja energiie u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potro3nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od prefjeranog osunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potrosnja
energije za vjestatku kiimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vietra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguée. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjemne insolacije (zasjenu 3kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potro3nja energije za vjestacku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih éelija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
i druge moguénosti, poput punjenja elekiriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljita (,SluZbeni list CG — opStinski
propisi‘, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarmog 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
javlja prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i vide). Za potrebe proraduna koristiti podatke
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Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22, USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nide za
postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduze¢em, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raéuna
o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koligini smega. Pojtujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za
smece trebaju biti $to blize javnim saobra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u ednosu
na sacbraGajnicu, sa padom od 5 % prema sachraéajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece
mogude je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama Gija visina ne moZe bifi ve¢a od
1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o izgradnji objekata i €lana 10 kroz izradu idejnog rieSenja moze se odrediti faznost
gradnje (tehnitko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena 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
urbanistitkin parcela {€l. 10 Zakona o izgradnji objekata). Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna
koncepcija za izgradnju objekata, a naroito: uklapanie objekta u prostor, poloZaj objekta u ckviru lokacie
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 gradifi ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice 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 urbanistitke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrine urbanisticke parcele
shodno planiranoj namjeni.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

e 3. Podrudje opétina se ureduje prema vaZecof planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja
Plana generaine regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

¢ 8. VaZeéa planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generaine regulacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,
odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleZnog organa.
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Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim koridorima, zasticenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Katastarska parcela 993 KO Becici se nalazi u trasi koridora saobracajnica (magistralni put) u obuhvatu
PPPNOP

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

Navedene Sirine koridora su preuzete iz ¢lana 92 stav 3 Zakona o putevima (,Sluzbeni list RCG* broj
82/20 i 140/22). Medutim, u stavu 7 istog ¢lana Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava
1 do 6 ne odnose na dio javnog puta koiji prolazi kroz naselieno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica
ili ako je detaljnim planom predvideno da se izgradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta ureduje
jedinica lokalne samouprave u skladu sa svojim propisima — stav 5 ¢lana 13).

- Predmetna kat. parcela se ne nalazi u trasama koridora ostale infrastrukture, ni u zasti¢enim zonama u
obuhvatu PPPNOP.
25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-

tehnickih uslova i dostupni su na sajtu
www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=8D 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, 3 i 7, odnosno za
izgradnju porodi¢ne stambene zgrade stav 2 tac. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izgradniji objekata. Dokumentaciju
iz stava 1taC. 4, 516 i stava 2 taC. 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, 2i 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;
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5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza pla¢anja posebne naknade za investicije propisane
zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

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

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

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je glavni projekat u sadrzaju i formi sacinjen
na nacin propisan Zakonom o izgradnji objekata i uskladen sa idejnim 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).

Shodno ¢lanu 53 Zakona o izgradnji objekata, radi utvrdivanja podobnosti objekta za upotrebu nadlezni
organ za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

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

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25 1 28/25), a u vezi ¢lana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 04/23), u sluCaju 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

Rukovodilac Sektora za urbanizam

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

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-9029/2025
Datum: 16.04.2025
KO: BECICI
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Na osnovu &lana 173 Zakona o drZzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOJ, |, za potrebe 06-332/25-389/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 445 - PREPIS

Podaci o parcelama

Datum i vrijeme:

16.04.2025. 11:44.07

: Broj Plan ; Potes ili Nacin koriséenja Bon. . 2 ;
s Podbroi zgll:g'::le Skica | Datum upisal yjica i kucni broj Osnov sticanja klag | Poveiina'm b
993 5 BECICI Dvoriste SO0 0.00
5
993 5 BECICI Vocnjak 2. klase 62} 2.06
5
993 1 5 BECICI Porodicna siambena zgrada 224 000
5
786 2.06
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Prava Obim prava
STANISIC PERO DIORDIE Sukoridcenje 4
IVANOVICI 24 BECICI BECICT Betici
STANISIC NADA Sukori¥¢enje 1/
BORETI BB - BECICI BECICI Budva
Podaci o objektima i posebnim djelovima
Nadin kori§éenja PD 2 . Prava
Broj Podbroj [ Brol Osnov sticanja Godina | Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
8 Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
3 [Porodicna stambena zgrada Susvojina 374
” ] - v £l STANISIC PERO DJORDIE [
987 224
IVANOVICI 24 BECICI BECICI Begiéi
Susvojina 174
STANISIC NADA
BORETI BB - BECICI BECICI Budva
: Stambeni i Svojina 1/1
o : v;s'“é 3&;560\5;? ! sz STANISIC NADA
i BORETI BB - BECICI BECICI Budva
[Stambeni st Svojina 1/1
e : N.:ELJEDPL;N = . 92 STANISIC PERO DJORDJE [
[FROROEAR dthm IVANOVICI 24 BECICI BECICI Begici
S beni St Svojina 121
= l I‘;:?LJ!II’.’DFEN = : :; STANISIC PERO DJORDIJE
e IVANOVICI 24 BECICI BECICI Begi¢i
[Stambeni S Svajina 1/1
o I \«'llasnlg (5‘5133’:};' $ 1;; STANISIC PERO DJORDIE
[l o IVANOVICI 24 BECICI BECICI Bedici
Ne postoje tereti i ogranicenja.
1/3
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Textbox
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Textbox
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Textbox

zeljko.mazarak
Textbox

zeljko.mazarak
Textbox

zeljko.mazarak
Textbox

zeljko.mazarak
Textbox

zeljko.mazarak
Textbox


"3
-

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

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

“ Nagelnica:’

/?I’/an« = L«-——/

Sevi¢ Sonja, dipl.ing#dezijc

Datum i vrijeme: 16.04.2025, 11:44:07
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SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

.
4SRN

ada [fo “- -
br. pal:-::’}e Zg;D Predmet Datum i vrijeme Podnosilac ﬂina
ZA Ugls PO UZZ 372/25 U LN 445 KO
993/0 104-2-919-2288/1-2025| 10.04.2025 09:33 DRAGANA MANEVSKI |BECICI NA KP 993 PDI PD2 PD3
1 ZA Ugls PO UZZ 372/25 U LN 445 KO
993/0 T 104-2-919-2288/1-2025| 10.04.2025 09:33 DRAGANA MANEVSKI |BECICI NA KP 993 PD1 PD2 PD3
1 ZA UPIS PO UZZ 372/25 U LN 445 KO
993/0 5 104-2-919-2288/1-2025| 10.04.2025 09:33 DRAGANA MANEVSKI |BECICI NA KP 993 PD1 PD2 PD3
UPIS PO UZZ 372/25 U LN 445 KO
993/0 ; 104-2-919-2288/1-2025] 10.04.2025 09:33 DRAGANA MANEVSKI BECI 1 NA KP 993 PD1 PD2 PDSJ
ZA UPIS PO UZZ 37225 U LN 445 KO
993/0 :‘ 104-2-919-2288/1-2025| 10.04.2025 09:33 DRAGANA MANEVSKI BEC]S] NA KP 993 PD1 PD2 PD3
1 gls PO UZZ 372/25 U LN 445 KO
993/0 104-2-919-2288/1-2025] 10.042025 09:33 DRAGANA MANEVSKI BE(‘_‘I I NA KP 993 PD1 PD2 PD3

Datum i vrijeme:

16.04.2025. 11:44:07
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IZVOD 1Z DUP-a BECICI, list 05 Namjena povrsina
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/ 09)

Budva, 11.06.2025. godine




LEGENDA:

GRANICA PLANA
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REGULACIONA LINIJA

GRANICA PODBLOKOVA

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

ORJENTACIONA POZICLIA PASARELA
NATKRIVENI DEO MAGISTRALNOG PUTA
-ZELENA GALERIJA
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IZVOD I1Z DUP-a BECICI, list 06. Funkcionalna organizacija saobraéaja,
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Budva, 11.06.2025. godine







IZVOD IZ DUP-a BECICI, list 07 Parcelacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/09)

721017
72102 .

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

i¢, dipl.ing.arh. Budva, 11.06.2025. godine




Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovi

dipl.ing.arh.

IZVOD IZ DUP-a BECICI, list 07 Parcelacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/09)

72.5
72.6
TZ2.7
72.8
72.9
72.78
72.79
72.80
72.82
72.83
72.84

72.109 6571821.4700 4682525.4800
72.110 6571836.8500 4682507.5600
6571822.1400 4682498.7400

72111

6571815.0179
6571815.2437
6571817.4913
6571819.4303
6571820.5843
6571847.4600
6571847.2200
6571850.0200
6571853.9600
6571828.5300
6571849.1400

4682515.1745
4682516.0176
4682521.6790
4682524.7484
4682526.2107
4682474.6500
4682477.1200
4682481.4500
4682486.1000
4682490.4300
4682493.3600

Budva, 11.06.2025. godine






1ZVvOD IZ DUP-a BECICI, list 08 Nivelaciono rjesenje

(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/09)
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LEGENDA:
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IZVOD IZ DUP-a BECICI, list 09 Regulaciono rjesenje,
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 01/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mityovic, dipl.ing.arh. Budva, 11.06.2025. godine
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IZVOD 1Z DUP-a BECICI, list 12 Saobracaj
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovjc, dipl.ing.arh. Budva, 11.06.2025. godine
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1ZvOD 1Z DUP-a BECICI, list 13 Vodovod | kanalizacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/09)

Budva, 11.06.2025. godine
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IZVOD IZ DUP-a BECICI, list 14 Elektroenergetska mreza
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/09)

za urbanizam,

Rukovodilac Sekt
i i¢, di Budva, 11.06.2025. godine







IZVOD 1Z DUP-a BECICI, list 15 Telekomunikaciona mreza
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

M/il/a Mitrovic /dipl.ing.arh.
‘ —

Budva, 11.06.2025. godine







1IZVOD IZ DUP-a BECICI, list 10 Hortikulturno rjesenje
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 01/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
i Budva, 11.06.2025. godine
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| Blok 72A |

Preporucene spratnosti bloka 72A:
- pt5
- maksimalna preporu¢ena spratnost p+5

U okviru bloka 72A formiraju se sledece urbanisticke parcele koje u sebi obuhvataju sledece
katastarske parcele:

72.2 609, 610

72.3 614, 615
72.4 989/1, 989/2, deo parcele 990
72.5 987

72A 72.6 988
72.7 991
72.8 992
72.9 993
72.10 994

U okviru bloka 72A formiraju se sledec¢e urbanisticke parcele koje u sebi obuhvataju sledece
katastarske parcele:

25042.20 0,57 341 3176.57

T2A 7350,27 4173,70

72.2 1377.19 803,35 4820.1 0.58 3,50 573,84
72.3 1527,42 918,45 56107 0,60 3,61 608,97
72.4 610,47 355,71 2134,26 0,58 3,50 254,76
72.5 417,06 24323 1450,38 0,58 3,50 173.83
72.6 355,16 207,09 1242,54 0,58 3,50 148,07
72.7 461,87 269,71 1618.26 0.58 3.50 192,16
7 302,84 21922 131532 0,56 335 173,62
(729 784,74 450,43 270258 0.57 3,44 334,31
72.10 1304.04 706,51 4239,06 0,54 3,25 597,53
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KVART 6 -BLOK 66, 68 A, 68B, 68C, 69, 71, U;ZA.)H B, 73, 74A, 74B, 74C, 77, 78, 79, B1A, 81B, 81C, 81D, 81E, 81F, 81G

Planiranu preteZznu namenu posmatranog prostora ine: povrSine za turisticko naselje i hotele, povrine za stanovanje vece gustine, povr$ine za stanovanje manje gustine, komunalni objekti i povriine, naseljsko zelenilo

Kao dopunska namena prostora predvidaju se : hotelski kompleksi (poslovni, kongresni, porodiéni), turisticki smesStajni kapaciteti (apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli), stanovanje sa poslovnim i komercijalnim

sadrzajima, vieporodicno stanovanje sa smestajnim kapacitetima, jednoporodiéno stanovanje sa smestajnim kapacitetima, uredene zelene povriine, zelena galerija, pasarele multifunkcionalnog sadrzaja
U okviru ovog kvarta moguce je smestiti sledece sadrzaje kao pratece funkcije:
s U okviru jednoporodiénog stanovanja
- stanovanje u funkciji turizma: jednoporodicno stanovanje sa delatnostima usluge i trgovine u prizemljima objekata, apartmansko stanovanje, vikend stanovanje, letnjikovci;
rezidencijalni kompleksi: elitno stanovanje, kuce za izdavanje
* uzoni apartmanskog stanovanja:
- rezidencijalni kompleksi: elitno stanovanje, kuce za izdavanje
- poslovno-trgovacki i usluzni sadrzaji: poslovni apartmani,
- smestajni kapaciteti sa kulturno-zabavnim i sportsko-rekreativnim sadrzajima: apartmani za iznajmljivanje, urbane vile
+ uzonama viSeporodiénog stanovanja:
- stanovanje u funkciji turizma: videporodicno stanovanje sa delatnostima usluge i trgovine u prizemljima objekata, apartmansko stanovanje;
- poslovno-trgovacki i usluZni sadrZaji: poslovni prostori za izdavanje, lokali,
- turisti€ko-ugostiteljski sadrzaji: kafei, internet kafei
- sportsko-rekreativni sadrzaiji: teretana, fitnes

Planom su predvidene pasarele multifunkcionalnog sadrZaja(zabavnog, rekreativnog, ugostiteljskog, smestajnog),
koje povezuju kompleks bloka 81B sa peSackom stazom uz obalu i plaZzu. Pravci pasarela su trasirani alternativno i

BLOK br. P bloka ¥ pod otyektima h"‘"'&‘}m’ ‘m"ﬂ')'mm, to: (1) sa zapadne strane zapocinje od parcele 512/2 ide uz parcelu 511, prelazi preko magistralnog puta i prolazedi
66 bloka izmedu parcela 1027/2 i 1029, zavrSava na pocetku SetaliSta uz plaZu, (2) sa istotne strane pasarela zapocinje sa
BRUTO letnje scene ( sa parcele 479/2), prelazi preko parcela 508, pa magistralnog puta, te parcele 505 i 507, 1044/1, 1041
; i zavrSava na parceli 1045/2, na ivici $etalista.
m"m 66 724449 288735 3586 LA Galerija se formira iznad dela magistrainog puta M-2, na deonici Be€ici — Rafailoviéi sa po&etkom od km 908+775 do
povréine 4978.54 288755 58.00 42.00 908+965.00 u ukupnoj duZini od 190 m" i Sirini od 18.30 m’, odnosno spoljnoj meri 19.50 m'.
stanovanje manjih | stanovanje srednjih | stanovanje vecin turistitke zone Javni sadrzaji privatno zelenilo javno-komunaino saobracajne |
gustina (SS) gustina (SS) gustina (SV) | (turistitka naselja i (administracija, zelenilo komunaine povriine
BLOK br. povriine hoteli) , kultura
€6 bloka bloka , zdravstvo)
m? % m? % m* % mt % m? % m % m? % m %
BRUTO
povréine % 7244.49 | 0.00 0.00 0 0.00 | 0.00 0.00 | 2887.55 39.86 | 0.00 0.00 | 0.00 0.00 | 2090.99 28.86 | 2265.95 31.28
NETO
povrdine 4978.54 | 0.00 0.00 0 0.00 | 0.00 0.00 | 2887.55 58.00 | 0.00 0.00 | 0.00 0.00 | 2090.99 42.00 0.00 0.00
BRGP 66 20174.78 | 0.00 0.00 | 0.00 0.00 | 0.00 0.00 | 20174.78 100.00 | 0.00 0.00 | 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

BLOK 66 - PROCENTUALNI ODNOS BRUTO POVRSINA PO

NAMENAMA

0 28.9%

@ saobra éajne | komunalne povrsine

B wrist ke zone (st éka naselja | hoteli) B javno-komunaino zelenilo

BLOK 66 - PROCENTUALNI ODNOS NETO POVRSINA PO
NAMENAMA

o 42%

BLOK 66 - PROCENTUALN ODNOS BRGP PO
NAMENAMA

= 100%

B tristi Eke zone (st Eka naselja | hotel)

B javno-komunalno zelenio B ruristl Eke zone furist Eka naselis | hotell)

122



Katastarska podloga preklopljena sa kartom 19 - Plan saobracajne infrastukture
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)

Budva, 11.06.2025. godine
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ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
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autoput

autoput - alternativna trasa
"brza saobracajnica"

"brza saobracajnica” - alternativna trasa
magistralni put

regionalni put

opstinski put

staze

eurovelo 8

Zeljeznicka pruga
denivelisana raskrsnica
aerodrom

letjeliste

drop zona

stalni graniéni prelaz
grani¢ni pomorski prelaz
autobuska stanica
Zeljeznicka stanica
Zeljeznicko stajaliste
medunarodna luka

lokalna luka

marina

sidriste

kruzer terminal

terminal integralnog transporta
trajekt

pristan
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CENTRI NASELJA

centar posebnog znacaja

centar regionalnog znac&aja
znacajan lokalni centar

lokalni centar



