CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 85310 Budva, Crna Gora, tel: +382 33 451 287, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj: 06-332/22-1071/5
Budva, 25.11.2022. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rje$avajuéi po zahtjevu PURKOVIC MILJANA na
osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18,
1119, 82/20 i 86/22), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostorog planiranja i
urbanizma (“Sluzbeni list CG” br. 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21 i 141/21), Pravilnika o obrascu za
izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17) i LSL “BLIZIKUCE” (“Sluzbeni list CG’-
opstinski propisi br. 21/14 i 23/14), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisti¢ka parcela broj: 101 koju Cine

Dijelovi katastarskih parcela broj 73/2, 67/2 i 84/7 KO Rezevici |

Djelovi katastarskih parcela broj 73/2, 67/2 i 84/7 KO Rezevici | ulaze u trasu saobracajnice po LSL-u.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara navedeno je da UP 101 &ini dio kat. parcele broj 73 KO
Rezevici |. Preklapanjem kopije katastarskog plana i karte parcelacije konstatovano je da je u periodu nakon
pribavljanja geodetske podloge za izradu LSL-a doslo do promjene katastarskih podataka, pa predmetnu
urbanisti¢ku parcelu ¢ine dijelovi kat. parcela broj 73/2, 67/2 i 84/7 KO Rezevici |.

Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanistiku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviaSéena geodetska organizacija i isti
mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 1388 za KO Rezevici |, od 25.11.2022. godine, na katastarskoj parceli broj 73/2
upisane su Sume 4. klase povrsine 768m2. Na kat. parceli nema upisanih objekata. Na kat. parceli nema
upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je Muller Thomas Steffen. S obzirom da podnosilac
zahtjeva nije vlasnik predmene kat. parcele, potrebno je regulisati imovinsko pravne odnose.

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za katastar i drzavnu
imovinu - PJ Budva, dana 25.11.2022. godine, konstatovano je sledece:



- u listu nepokretnosti br. 926 za KO Rezevici |, na kat. parceli broj 67/2 upisani su nekategorisani putevi
povrine 576m2 u svojini Crne Gore, sa pravom raspolaganja Opétine Budva;

- u listu nepokretnosti br. 691 za KO ReZeviéi |, na kat. parceli broj 84/7 upisan je paSnjak 3. kiase povrSine
47m2 u svojini Borojevi¢ Krstana,

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

SMG - stanovanje manje gustine

Stanovanie - Na prostoru LSL predvidena je iskljucivo ambijentalna izgradnja sa stanovanjem manje gustine
i niske spratnosti, maksimaino do Sufili Po)+P+1. Lokacije za ovaj vid izgradnje se nalaze na terenu malog,
srednjeg i veceg nagiba, uklopljene su u zelenilo i pejzaZ, sa atraktivnim vizurama prema moru.

U povrSine za stanovanje podrazumijevaju se stambeni objekti, samostojeéi i u nizu za jednoporodiéno
stanovanie ili najvise 3 stambene jedinice, pri emu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.
(strana 21)

Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa jednom
funkcionalnom stambenom jedinicom. Pod jednoporedicnim objektom, smatra se objekat sa najvise 4
stambene jedinice, pri éemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom, (turistickim apartmanom
smatra se cjelina koja pored spavaceg bloka ima | dnevni boravak). Pod viSeporodicnim objektom, smatra
se objekat s najmanje 5, i vie funkcionalnih jedinica, pri Cemu se i furisticki apartman smatra stambenom
jedinicom. (strana 22)

U prizemljima ili dijelu prizemlja mogu biti iokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu. (strana 25)

Turizam u okviru stanovanja - Turizam se na podrucju LSL u smislu pruzanja usluga smjestaja (sa ishranom
i drugim uslugama) turistima proZima sa funkcijom stanovanja kao preteznom namjenom kroz iznajmljivanje
vila, ku¢a, apartmana i soba, kao i smjeStajem turista u manjim hotelima ili apart hotelima. Urbanisticki
pokazatelji za hotele i apart-hotele {indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i drugo) isti su kao i za
planiranu preteznu namjenu.

Objekte namjenjene za pruzanje usluga smjestaja (i ishrane) turistima projektovati i graditi u skladu sa
vazetim zakonima, pravilnicima, normativima i drugim akatima koji reguliu ovu djelatnost. (strana 20)

UTU uslovi za izgradnju objekata manje gustine - TuristiCki objekfi manje gustine u zoni nove izgradnje sa
vi$eporodicnim stanovanjem podrazumijeva broj stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se {uristicki apartman
smatra stambenom jedinicom. Za ovu studiju u samostojecim objektima predvida se maksimum tri stambene
jedinice. (strana 24)

Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeéi objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) | dvostrano uzidani objekti (u nizu). (strana 24)

Nisu dozvoljene namjene i aktivnosti Eiji je rad povezan sa bukom, preglasnom muzikom, zagadenjem,
velikim koli¢inama otpadaka, guzvom, obimnim i neprikladnim saobracajem i sl. Rije¢ je o diskotekama,
kapacitetima za izletnike, neprikiadno velikim sportskim povrSinama i sl. Zabranjene su usluzne radnje kao
$to su perionice, hemijska ¢i§¢enja, auto-servis, proizvodne, zanatske i tehnicke pogone, i sl. Nije dozvoljena
izgradnja staklenika jer oni mijenjaju i ne uklapaju se u ovaj predio. Ne smiju se graditi objekti za smjestaj
sezonske radne snage. (strana 21)

Objekte namjenjene za pruzanje usluga smjestaja (i ishrane) turistima projektovati i graditi u skiadu sa
vazecim zakonima, pravilnicima, normativima i drugim akatima koji regulidu ovu djelatnost. (strana 20)



Uslovi za izgradnju turistiékih objekata u okviru pretezne namjene stanovanje manje gustine - Turisticki
objekti u okviru pretezne namjene stanovanje manje gustine su objekti u kojima se turistima pruza usluga
smjestaja sa ili bez pruZzanja usluge ishrane. Ovi turisticki objekti i aktivnosti u njima ne smiju ugroZavati
okolinu. Nijesu dozvolieni ugostiteljsko-turisticki sadrzaji i akfivnosti sa muzikom. Turisti¢ki objekti se svojim
gabaritom moraju uklapati u planiranu okolnu izgradnju | za njih vaze uslovi koji su definisani za preteznu
namjenu zone u kojoj se urbanisticka parcela nalazi.

- Porodi¢ni hotel. Moguce je izgraditi porodiéni hotel manjeg kapaciteta, koji je po svom sadrZaju sposoban
da se uklopi u staru gradevinsku strukturu vecih kuéa ili ¢ak | u strukturu jedne grupe kuca. Svako od sela
u zaledu ima nizove, grupe ili grozdove kuéa koje se ne koriste, koje su propale i ruinirane i koje ima smisla
kroz obnovu transformisati u ovakav tip hotela. Njegova glavna karakteristika je da postoji uskladenost
izmedu sposobnosti i moguénosti porodice da vodi ovakvu vrstu objekta i njenog kapaciteta. Radi se o
kapacitetu od 30,50 ili 70 leZaja, sa ili bez hrane, sa ili bez nekih drugih pogodnosti za goste.

- Aktivan eko-hotel. Ovaj tip hotela se naslanja na ideju porodicnog hotela, a od ovog se razlikuje time $to
kao svoj sastavni dio ima proizvodne poljoprivredne povrsine u ¢iju je obradu i odrzavanje ukljuéen i sam
gost. Aktivan hotel je spoj modemog malog poljoprivrednog dela ili farme, sa jasriom orjentacijom ka
proizvodnji zdrave hrane i smjestajnog kapaciteta. Zamisao je da gosti budu oni koji sebe mogu da dozvole
duzi boravak, koji bi mogao da se poklopi sa poljoprivrednim ciklusom.

- Ostali sadrZaji komplementami sa turizmom (rekreativni, kulfurni i dr.). Svi sadrzaji koji mogu da doprinesu
razvoju turizma u naselju i komplementarmni su sa njim su prihvatljivi pod uslovom da ne naru3avaju
graditeljsko nasliede, ne stvaraju ambijentalna ostecenja, ne ugrozavaju kultivisane ekositeme sela, ne
remete mir, niti zatvaraju vizure. To mogu biti umjetnicki i zanatsko-umjetnicki atelje ili studio, etnografski
zbirka, otvoreni teren za male sportove (tenis, koSarku, odbojku i sl.), prodavnica suvenira i lokalnih
predmeta, znadi sve ono to je u stanju da se uklopi u osetljivo graditeljsko nasljede i tradicionaini ambijent.
(strana 29-20)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluzbeni list CG broj 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Sluzbeni list CG broj 02/18,
04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turistitke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znagaja za
turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list
CG”" broj 36/18) nije predvidena turistitka vila kao samostalna poslovna jedinica, Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “TuristiCka vila je objekat koji moze da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turisti¢kog rizorta i koristi sadrZaje turistiCkog rizorta kojima upravlja jedan upravijac.”

U dlanu 21 definisana je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitekfonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljudivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vriieme.

U €lanu 19 i 20 definisani su turisticki apartmani i turisticki apartmanski biok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno
vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vise turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog abjekia.

U ¢&lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata
(“Sluzbeni list CG" broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteljska
djelatnost pruzanja usluga sjestaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pi¢a i napitaka i druge usluge uobicajene
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 vise
gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa holom, smjestajne
jedinice, restoran sa kuhinjom i foalete za goste. Depadans primarnih ugostiteljskih objekata, shodno Elanu
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16 pravilnika, predstavljaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZe da bude spojena sa glavnim objektom,
u kojoj se pruzaju ustuge smjestaja, dok se usluge pripremanja [ usluZivanja hrane, pi¢a | napitaka pruzaju u
glavnom objekiu. Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela i pansiona.Depadansi mogu da
koriste komercijalni naziv: bungalov, paviljon i vila.

4, PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tatka 1i 2 Pravilnika o naginu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta ("Sluzbeni list CG” broj 44/18) i uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi se tatno
utvrdila povr3ina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2 ¢lana 13
Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta je predvideno da se za
objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaZe graficki prikaz buduée
trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlaSéena geodetska organizacija u skladu sa €lanom 138 Zakona o drzavnom premijeru i
katastru nepokretnosti {,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32111, 40111, 43115, 3717 i
17/18). Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica Budva, u skladu sa
¢lanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i
prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom ovlas¢enog lica.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azumno katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a, strana 33)

Clanom 237 vazeéeq zakona, je predvideno da se do donodenja Plana generalne regulacije Cre Gore moze
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanistiCki parametri utvrdeni planom za urbanisticku parcelu umanje za
nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanistitke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237 Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE
Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana (tekstualni dio LSL-a str. 33).

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

Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred gradevinske linije,
odnosno na dijelu Sireg boénog dvorista, odnosno zadnjeg dvorista. Otvorene spoline stepenice koje
savladavaju visinu veéu od 0.90m, postavljaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta.
(strana 22)

Dijelovi objekata sa ispadima ¢ija je horizontalna projekcija veca od 1,2m, ne mogu prelaziti gradevinsku,
odnosno regulacionu liniju. (strana 23}

Nije dozvolieno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. |z prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaze. (strana 24)

Boé&na gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavlja liniju do kaoje se maksimalno moze
graditi.

Minimalno odstojanje objekta od bocnih granica parcele:



- slobodnostojedi objekti od 1m - 2,5m
- jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;
- obostrano uzidani objekti - 0,0 m

Minimaino odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.
Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 5,0 m. (strana 25)

Postavljanje ohjekta u odnosu na susjedne parcele definise se na sledeci nacin:

- Nije dozvoljeno zatvarafi svjetlamike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili slicne u novoprojektovanim
objektima.

- Ukoliko je novi objekat udalien od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog objekta
predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih 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 boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvolieno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5
metara i viSe. (sfrana 24)

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

- Jzaradnja_na ivici parcele (dvojni objekli i objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljucivo uz pisanu
saglasnost viasnika susjedne parcele na ijof granici je predvidena izgradnja. (strana 33)

Podzemna etaza je dio objekta koji je.  sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konacno nivelisanog terena,
odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat. Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu) Objekti mogu
imati samo jedan suteren, u izuzetnim slucajevima gdje su tereni u ve¢em nagibu a prilaz objekiu sa vise
kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se moze povecati. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu
biti vise od 3,0 m, ni nize od 2,20 m.

Kota prizemlja

Na preteZno ravnom terenu: najviSe do 1,20 m iznad konaéno nivelisancg i uredenog terena. Za objekte sa
podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti najvise 1.50 m iznad
konaéno nivelisanog i uredenog terena; Na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i
iznosi najvise 3,50 m iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta. (strana 25)

Spratna visina
Maksimalna spratna visina je 3m (od poda do poda} (strana 33}

Visina sljemena
Maksimalna visina sliemena krova objekta (ili vrha najvideg sljemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m
mjereno od gomjeg ivice vijenca do sljiemena krova. (sfrana 25)

Krovovi su kosi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, dvovadni i viSevodni kod vecih gabarita i
bogatijih kuca, krovni pokriva¢ éeramida ili mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23°. {strana 33)

Tavan je dio objekta iskljuivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za svjetlo
i provjetravanie. U okviru tavanskog prostora je moguce smijestiti instalacije solarnog grijanja, rezervoare za
vodu i sl. (str.21)

Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povrdina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih ta¢aka i dobijaju se
interpolovanjem. Nivelacije terena parcela korisnika rjeSavati tako 8to ¢ée se odvodnjavanje terena vrsiti
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prema javnim saobraéajnim povrsinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje
prema susjednim parcelama. (strana 24)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

POD

POVRSINA
URBANISTIEKE
PARGELE t m?
BGRP u m?
POVRENA
OBJEKTOM u m?
INDEKS IZGRADENOSTI
INDEKS ZAUZETOSTI
% SPRATNOST/
+ | BRETAZA

URBANISTICKA PARCELA broj 101 714.29 8

[+
(3]
3]

130 0.

&

0.

e

o BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrdina svih etaza objekta, a odredena je
spoljadnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir
zavisno od namijene. Ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko
klub ili neka druga namjena ¢ifa funkcija optereéuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP
raguna i povrsina podruma ili suterena. Ukoliko je namjena podruma ili suterena garaZa, stanarske ostave

e Max. broj spratova objekta je 3 etaza. S+P+1 od €ega je stambeni dio suterena %2 prizemlja ifi dvije trecine
prizemne etaze. (strana 33)

» Ako je veci nagib ferena dozvoljava se izgradnja djelimi¢nih suterena.(sfrana 25)

» Povréina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne raduna se u izgradenu
povrsinu.(str.22) Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele. (strana 33)

» Garaze planirati u podzidima prema sacbraéajnici tamo gdje je fo moguce. Garazni prostor ne ulazi BRGP
objekta. (strana 33)

¢ Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da kona&no izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (strana 25)

e Dozvolieno je u urbanistickoj parceli da se formiraju viSe od jednog objekata za koje urbanistiSkim
projektom treba da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekata poStujuéi pri tome i sve uslove Studije.

e Pri podjeli urbanistickih parcela sve novoformirane urbanisticke parcele moraju ispunjavati minimalne
uslove {indeks zauzetost, indeks izgradenosti, veli¢ina parcele, udaljenja od susjednih parcela i objekata,
irina urbanisticke parcele prema javnoj saobracajnici i dr) definisane ovom Studijom. Pedjela
urbanisticke parcele na kojoj se nalazi postoje¢a zgrada moze da se izvrdi uz zadovoljenje uslova
navedenih u prethodnom stavu. Ukoliko je urbanistitka parcela u zaledu postojeceg objekta, za novi
objekat gradjevinska linija se odredjuje prema vazecim minimalnim rastojanjima od granica susjednih
parcela koja su odredena za svaku namjenu. Parcele koje su ovim planom namijenjene povrsinama pod
zelenilom i slobodnim povrinama javnog koris¢enja ne mogu se preparcelisati. (strana 23)

 Oblik i velidina gabarita objekata u grafickim prilozima su dati strikino, ali je moguce manje prilagodavanje
prema potrebama investitora ukoliko se postuju strikino zadate: gradevinske linije i udaljenja od susjednih
urbanistickih parcela, odnosno objekata; maksimalna dozvoljena spratnost; maksimalna ukupna povrsina
pod objektom, odnosno objektima na urbanistickoj parceli; maksimalna visina objekta je jednaka: spratna
visina garaznog prostora + spratna visina prizemlja. (strana 29}

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 Clanom 5. Zakona o geolodkim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja fla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geolo3kih uslova za projektovanje investicionih objekata. GeoloSka istrazivanja, izradu projekta geoloSkih
istraZivanja i reviziju vr$e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ili sa 4 i vise nadzemnih etaZa, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim 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 tia za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrsenih geoloskih
istraZlvanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geolodke, hidro-gecloSke i  geomehanicke
karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakferistike terena i prikaz i ocjenu rezultata
istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuékom o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na prostoru
kaji ie istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narotito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuCuje zadrzavanje postojeceg
drveéa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdie god je to moguée, jer povoljno utice na ofuvanje
stabilnosti terena.

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

Jedna od smjemica LSL-a “Blizikuée” je sledeca: “Prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova
obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena na mikrolokacifi, na osnovu uslova | UTU za stabilnost
terena | objekata | prihvatliiv nivo seizmickog rizika." U skladu sa tom smjernicom, pednosilac zahtjeva je
dostavio Elaborat detaljnih geotehnickih ustraZivanja terena za definisanje geotehnic¢kih uslova za potrebe
dobijanja UTU za izgradnju objekta na lokaciji: katastarska parcela broj 73/2 KO ReZevici |, izraden od strane
“GEQTEHNIKA Montenegro” DOO Bijelo Polie (broj 04/11 od 04.11.2022. godine), kao i izvjestaj o reviziji
Elaborata, odraden cd strane komisije- D. Vukasinovi¢, S. Vukasinovi¢ i R. Lalatovi¢, u novembru 2022.
godine

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

U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavaniju (Sluzbeni list
CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zadtite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni
list CG broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 i vise
etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zadtiti i spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

Elaboratom zaétite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za ruSenje postojeteg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradniji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilista (Sluzbeni
list RCG broj 04/99).

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

7



9. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili 0 izgradniji novih kuca,
treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ce biti u likovnom saglasju i svekolikom konfinuitetu sa starom
gradnjom kako bi se oéuvao samosvojni graditeljski duh podrucja.

Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom maniru u kombinaciju visoko kvalitetnih prirodnih
materijala kao Sto su domadi grubo tesani kamen (U blizini sela fasada min.70% kamen). Upotreba
kvalitetnog drveta za stolariju i pergole. Ako postoji omalterisani dio fasade objitiu beZ ili mljeéno bijelu boju.
Ograde na terasama pune u kombinaciji sa kovanim gvozdem. Iskljuéuje se upotreba betonskih balustera.
Na postojecim objektima gdje su uradeni neadekvatni materijali (lode odabran kamen, veliki broj balustara i
sl.) zahtjevati ugradnju novih elemenata ambijentaine arhitekture (ograde od kovanog gvozda,domaci kamen
na fasadi...)

Krovovi su kosi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, dvovodni i viSevodni kod veéih gabarita i
bogatijih kuca, krovni pokriva¢ ceramida ili mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23°.

Arhitektura objekata mora imati formu tradicionaine arhitekture, mora biti reprezentativna, uklopljena u
prirodni ambijent, upotrebu tradicionalnih materijala i detalja.

Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno uklopliene, sa detaljima tradicionalne arhitekture, oblozene
kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu graditeljske tradicije ovog kraja, Stokovani kamen za okvire oko
prozora, kvalitetno drvo za drvenariju i pergole. Kamene plo€e za terase i pizune. {strana 26)

Spoline stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da budu pune - podzidane obradene
klesanim kamenom.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Op3tina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (SluZbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVIZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom.

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (rafunajudi od kote trotoara) ili transparentnom
ogradom do visine od 1.50 m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da
ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje.Ograde objekata na uglu ne mogu biti
viSe od 0.90 m radunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije
na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.(strana 25)

11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU [ IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Suhozidi (suvomede) se maksimalno uvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog uruSavanja obavezno je
izvriti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo’.

Radi oGuvanja ambijenta, na parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se izgradnja podzida visih od
1,50 m od kote konacno nivelisanog i uredenog terena. Veée denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa
podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog stava. Minimalna Sirina kaskade izmedu dva podzida je 2,0
m. Nagib ferena izmedu dva susjedna kaskadirana podzida ne moze biti veéi od 30°. Na prostoru izmedu
dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje svojim rastom nece ugroziti stabilnost podzida.
U obzir dolaze Zbunaste vrste, drveée koje u punim uzrastu ima mali habitus i korjenov sistem, pozavice,
travu.



Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati staticki proraCun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.
Konstruktivni, staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom.
Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nacin zidanja kako je to radeno kod zidova postojecih objekata,
odnosno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu i ocjedivanje voda iz terena
obuhvacenog podzidom.

Nije dozvoljena izgradnja Skarpi, ve¢ umjesto Skarpi predvidjeti podzide. Podzide, ukljuéujuéi i njihove stope
predvidjeti unutar granica sopstvene urbanisticke parcele.(strana 30)

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Veliku paZnju treba posvetiti zelenilu oko objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu sadnju i odrzavanie.
Postojeée kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saduvati.

Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradenog prostora i da tako ufi¢e na konturu
i geometriju buduceg ambijenta. (strana 33)

Zelene i slobodne povrSine u okviru stambenih objekata - Novoplanirani individualni stambeni objekti — kuée

treba da sadrze min. 40% zelenih povrdina (hortikulturno + poljoprivredno zemljiste) u odnosu na urb. parcelu.

Preporucuje se ambijentalna izgradnja — privodenje planskoj namjeni odredenog prostora na nacin koji

svojom malom gustinom i malom visinom u najmanjoj moguéoj mjeri narusava prirodni ambijent. Za uredjenje

zelenih i slobednih povrsina neophodno je:

- U toku izrade projekine dokumenacije izvrSiti potpunu inventarizaciju postojeceg bilinog fonda i
kompozicionih ansambala;

- izvrsiti taksaciju biljnog materijala, vrijednovanje zdravstvenc i dekorativno, sa predloZzenim mjerama
njege,

- maksimalno sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,posebno stara, reprezentativna stabla,

- postojete masline maksimalno saduvati, ali na mjestima gdje nije moguce njinovo uklapanje i zadrzavanje
planira se njihovo presadivanje, u okviru iste parcele,

- na parcelama je moguée formirati voénjake i povrtnjake u zadnjoj basti, obnoviti maslinjake,

- ograde mogu biti od bilinog materijala {Zive ograde}) ili od évrstog materijala {kamen, metal) u kombinaciji
sa odgovarajucom vegetacijom kao Sto su puzavice i Zzbunaste vrste,

- obodom, granicom parcele preporuduje se visoka Zivica i drvored Planiranom drvorednom sadnjom i u
okviru ovih objekat postiéi jedinstvo cijelog naselja. Predlaze se drvored od Olea europea-masline i
Quercus pubescens-medunac. ,

- rastojanje izmedu drvorednih sadnica mora biti od 5-10m({uslove za drvorednu sadnju preuzeti iz
kategorije Zelenilo uz sacbracajnice)

- fasade i terase objekata ozelenjeti puzavicama,

- zastrte povrsine (staze, stepenice, platoe, terase) poplo¢ati kamenim plo€ama ili u skladu sa fasadnom
objekta,

- denivelaciju terena resiti terasasto, podzidama, stare podzide saCuvati i uklopiti u nova arhitektonska
rijeSenja,

- koristiti autohtone biljne vrste, visokodekorativne alchtone vrste kao i odomacene egzote,

- U okviru slobodnih povriina moguéi su bazeni, pergole ili gazebo,

- isklju¢uju se tzv. Engleski travnjaci i kontinentalne biljne vrste, preporucuje se zabrana primjene ukrasne
betonske galanterije. (strana 44}

13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZeceq zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomoéni
objekti, primjenjivace se do donodenja Plana generalne regulacije Crne Gore.




Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoc¢nih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoc¢nih objekata (SI. list CG — opstinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢ijem koriscenju sluzi pomocni
objekat, kao to su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvarnice, lietnje kuhinje, portirnice,
objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2. pomocni objekti infrastrukture kao to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, $ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, manji sportski tereni, dje¢ja igralita i sli¢no.

14. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turistiCke objekte povrsine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o
proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj
dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podru¢ju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji
dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), uvaju 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 na¢inom 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
pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnodenja 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).

Kada su u pitanju zasticene biljine i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endeminih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG", 36/82). RjeSenje
je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

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

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

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.
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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 (SI. list br. 49/10 od 13.08.2010.
godine), ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102
Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u
skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistiCkog projekta.

Ako je inicijativu za izradu urbanistikog projekta podnio zainteresovani korisnik prostora, troskovi izrade
urbanistickog projekta padaju na njegov teret, sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI
Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja i
karta telekomunikacija. Detaljnije tehni¢ke uslove za priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na
sajtu www.epcg.me i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elektronske komunikacione infrastrukture
i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama (“Sluzbeni list Cme
Gore" broj 40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu njega, a koji se nalaze na
sajtu www.ekip.me/requlativa/ .

Podaci o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me .

Pristup georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguc je putem otvaranja
korisnickog naloga na web portalu Agencie za telekomunikacije i postansku djelatnost
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp .

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

U slucaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za
investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16. Zakona o putevima (“Sluzbeni
list RCG", br. 42/2004).

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 ogranienjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 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 zadtite nije dozvoliena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vréenje radniji koje na bilo koji nacin
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.

18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
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Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za fzgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvedenje geolo3kih istraZivanja | drugih radniji koje mogu frajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (Sluzbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije
potrebno za korid€enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode | u slu€aju kada novi ili rekonstruisani
stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim
planskim dokumentom) koji se priklju€uje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi
samo za pice | sanitame potrebe.

Kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom / rijekom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti
pribavlja Vodne uslove (u skladu sa &lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata) za
izradu projektne dokumentacije za:
— uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od lokalnog znagaja (tacka 24
stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama)
~ izgradnju novih i rekonstrukciju postojecih frgovinskih i ugostiteliskih objekata (Glan 115 stav 1 tacka
27128 iclan 116 stav 2 tacka 3} i
— vodne uslove za izgradnju / rekonstrukciju lokalnih, nekategorisanih i Sumskih puteva sa
pripadajuéim objektima i mostova od lokalnog znagaja (tatka 30 stav 1 &lana 115 Zakona o vodamay),
od Sekretarijata za privredu Opétine Budva.

Kada se predmetne katastarske parcele granice sa morem ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija
Vodne uslove {u skladu sa Clanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora | izgradniji objekata) za izradu
projektne dokumentacije za uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od znalaja
za Crnu Goru (tacka 24 stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama), od Uprave za vode Crne Gore.

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ograniCenja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, ¢ija je visina veca od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove za oznacavanje
i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

20. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljuéenja na kolsku saobra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobraéaja.

UrbanistiCka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parceli se moZe obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta (Clan
51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

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

Funkeija Broj vozila
STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za 1stan

APARTMANI 4 PM za 5 apartmana

HOTELI i TURISTICKA NASELJA {u kompleksima) 1 PM za na 6 leZajeva tj. na 3 sobe
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 PMna 4 lezaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m2 bruto povrsine
UGBOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice

TRGOVISNK] SADRZAJI 1 PM na 50 m2 bruto povrSine
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Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljuéujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju se
u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenamjena garaZa i prostora za parkiranje u stambene, turisticke i druge namjene (npr.
prodavnice, auto — radionice i sl.). (strana 24)

GaraZe planirati u podzidima prema saobraéajnici tamo gdje je to moguce. Garazni prostor ne ulazi BRGP
objekta. {strana 33)

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana Clanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz Clana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz €lana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

22. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku © minimainim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korid¢enjem sunéeve energije, koriscenje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom
izolacijom i sa niskom potroSnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trziStu nekretnina, dok ¢e
objektima sa velikom potrodnjom energije opadati vrijednost.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjeStatku klimatizaciju. Pri proradunu
koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niZe od maksimalno dozveljenih vrijednosti
dozvolienih za ovu klimatsku zonu.

U skladu sa Pravilnikom o fehni¢kim zahtjevima eko dizajna fluorescentnih sijalica bez integrisanih
prigusnica, sijalica sa elektricnim praZnjenjem visokog inteziteta | prigusnica | svetiliki za njihov rad
{Sluzbenom listu Crne Gore broj 38/2017), od 1. januara 2020.godine, na trZistu Crne Gore nece uopste biti
dozvoliene klasicne sijalice sa zamom niti, osim ako ne bude sijalica nove tehnologije, &ija je osnovna
karakteristika energetska efikasnost.

U cilju smanjenja potrosnje elektriéne energije, ofuvanja Zivotne sredne | poStovanja propisa kojim se ureduje
uvodenje zahteva za eko dizajn | oznaavanje energetske efikasnosti, za rasvetu unutar i van objekta
preporuCuje se upofreba: LED (light-emitting diode) osvetljenja. LED osvetljenje je energetski efikasno
osvetljenje sa kojim se moze posti¢i udteda do 80% u odnosu na obicnu sjalicu. LED svetiljka emituje malu
koli¢inu energije tako da se smanjuje zagadenje okoline, a njena svetlost je najslicnija dnevnoj. Vek trajanja
joj je izmedu 10 i 20 godina, odnosno izmedu 25 i 100 hiljada sati. Takode, proizvode se u razlicitim
veli¢inama i bojama, 2 mogu sluZiti za osvetljenje objekata, dekorativno osvetljenje, javnu rasvetu...

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikem o sadrzaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).
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U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljiSta (SluZbeni list CG — opstinski propisi, broj
01/15}, predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 ugradenog solarnog kolektora — panela.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvolieno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nide za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradniji sa nadleZnim komunalnim
preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju Evrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi rafuna o porastu broja
korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim sacbracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od
5 % prema saobraéajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smeée moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama Eija visina ne moZze biti ve¢a od 1,50 m

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjesenja moZe se
odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloka 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 rjeSenje kompletne urbanisti¢ke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (€l. 76 vazeteg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narogito; uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanistike parcele:

Clanom 237 vaZeteg zakona je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Cme Gore mozZe
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisti¢ki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanje za nedostajuéi
dio.

Kroz izradu idejnog rjeSenja provieriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo kofi
nadin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

25. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljuenje na infrastrukturu i uslove
za uredenje urbanistiCke parcele, sastavni su dio urbanistitko-tehnickih uslova i dostupan je na sajtu
www.budva.me | www.planovidozvole.mrt.gov.me/L AMP/PlanningDocument?m=BD.

Sastavni dio urbanistitko tehnickiih uslova su i tehnicki uslovi DOO Vodovoda i kanalizacije Budve dati u
prilogu.

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadleZne Urbanistitko-gradevinske inspekcije i sledece
dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjeStaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
14



- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata SluZbeni list CG broj
68/17)

- Ugovora o angazovanju izvodaca radova

- Ugovora o angazovanju struénog nadzora

- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljitu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Sadrzaj idejnog rieSenja definisan je Strucnim uputstvom Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018. godine. Nacin podnoSenja zahtieva glavnom drZzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje preciziran je ObavjeStenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) u 10 primeraka (3 primjerka u analognom i 7
primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212 Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata.

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG” broj 64/17,
44/18, 63/18 | 11/19), u sluCaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih ne odgovori na sluzbeni zahtjev
ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-
tehnic¢kim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

26. PRILOZI

Kopije grafickog dijela LSL-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Rukovodilac Sektora za urbanizam
_ Mila Mitrovi dipl.ing.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-19617/2022

Datum:  08.11.2022.

KO: REZEVICI

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. 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 OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOJ, |, za potrebe 06-332/22-1071/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1388 - PREPIS

Podaci o parcelama

P Broi Plan ” Potes ili Natin KkoriSéenja Bon. o 2 =
Broj Podbroj zg:a':le Skica Datum upisa abica i?&uéni broj Osnov sticanja idasa Povriina m Prihod
73 2 2 14/10/2022  [TOCAK Sume 4. klase 768 0.46
4/11 KUPOVINA
768 0.46

Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava

OBKHS-RE MM TGS RASE 15 GORLITZ NIEMACKA NiEMACKA | 5™ 0

PAS BR CCVGHGK4FE

Ne postoje tereti i ogranicenja.

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

Bvlaséend,

Y
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f

SONJA TOMASEVIC

Datum i vrijeme: 08.11.2022. 14:48:58
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IZVOD IZ LOKALNE STUDIE LOKACIJE BLIZIKUCE, Namjena povrsina
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 21/14 i 23/14)
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IZVOD I1Z LOKALNE STUDIE LOKACIJE BLIZIKUCE, Parcelacija | koordinatne tacke
(Sluzbeni list CG — op3tinski propisi broj 21/14 i 23/14)
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IZVOD 1Z LOKALNE STUDIE LOKACIJE BLIZIKUCE, Parcelacija | koordinatne tacke
(Sluzbeni list CG — opStinski propisi broj 21/14 i 23/14)
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IZVOD IZ LOKALNE STUDIJE LOKACIJE BLIZIKUCE, Saobracaj | infrastrukturni sistemi
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 21/14 i 23/14)
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TABELA URBANISTICKIH POKAZATELJA ZA LSL “BLIZIKUCE”

NOVI OBJEKAT

o vl vl RSB | or |
up BROJ KATSTARSKE PARCELE URB, POD| £ Oear [PLANIRANA NAMJENA POD POD pop & %MT bl 5 jo. [Beus
PARCELE mi| OBJEKTOM OBJEKTOM| OBJEKTIMA| OBJEKTIMAS POSTADNIA i
i L5 5. REKONSTRUKCLIA
UP70 181213 44052 STANOVANJE - S 80.00 80.00|NOVI OBJEKAT 20000 018 | 045 | S+P+i
UP71 __ |dio1805/1, dio1810, 1811 1,060.63 STANOVANJE - S 95.00 190,00 190.00|NOVI OBJEKTI 47500 018 | 045 | S+P+i
UP72  |181212 70018 13500 S+P+1  |STANOVANJE - S 135.00 POSTOJEG| OBJEKAT 405.00] 019 | 0.58
UP73  |dio1868, dio1810, dio1812/1 783.64 STANOVANJE - S 150.00 150.00|NOVI OBJEKAT 375.00] 019 | 048 | S+P+1
UP74  |1806, 1807, dio1933 893.45 STANOVANJE - S 90.00 180.00 180.00|NOVI OBJEKTI 45000] 020 | 050 | S+P+1
UP75  |dio1805/1, 1805/5, dio1805/6 744,97 100.00] P+1  |STANOVANJE-S 50.00 5000,  150.00 ggfg&’.fm OBJEKAT, NOVI a75.00| 020 | 0.50
UP76  |dio1805/3 244.02 STANOVANJE - S 90.00 $0.00|NOVI OBJEKAT 22500 020 | 051 | S+P+
UP77  |dio1805/2 344.57 STANOVANJE — § 70.00 70.00|NOVI OBJEKAT 175.00] 020 | 051 | S+P+1
UP78  |dio1805/1 1,054 54 STANOVANJE - S 95.00 180.00 190.00|NOVI OBJEKTI 47500 018 | 045 | S+P+1
UP79  |dio1805/1 1,385.33 STANOVANJE - S 125.00 250,00 250.00|NOVI OBJEKTI 52500 018 | 045 | S+P+i
UP 80 |dio1805/ 1,960.15 STANOVANJE — S 115.00 350.00 350.00|NOVI OBJEKTI 875.00] 0.18 | 045 | S+P+1
UPB1  |dio1805/ 2,239.86 STANOVANJE - § 135.00 400.00 400,00|NOVI OBJEKTI 1,000.00] 018 | 045 | S+P+1
UPB2 |14, 147 679.88 STANOVANJE - S 120.00 120.00|NOVI OBJEKAT 300.00] 0.18 | 0.44 | S+P+1
POMOCNI OBJEKAT (RUSI) -
UP83  |14s/3 457.17 36000 P |STANOVANJE-S 54.00 L gt 22500 020 | 049 | S+P+1
POSTOJEC] OBJEKAT (RUSI) —
uPB4 |45/ 44473 87000 P |STANOVANJE-S T e i 21800 020 | 048 | S+P+i
UP 85  |dio132, dio133 812.89 STANOVANJE - 5 150.00 150.00|NOVI OBJEKAT 375.00] 0.18 | 046 | S+P+i
UP 86  |dio129 497.41 STANOVANJE — § 90.00 90.00|NOVI OBJEKAT 22500 018 | 045 | S+P+i
, POMOGCNI OBJEKAT (RUSI) -
UPB7  |dio8o, dio128 482.61 56000 P |STANOVANJE-S 34.00 T it Lo 22500 019 | 047 | S+P+1
i ] E POMOCNI OBJEKAT (RUSI) -
UP88 |dio80, dio128, dio129 670.50 73000 P |STANOVANJE=-S 47.00 T eyl 30000 018 | 045 | S+P+1
UP 83 |dio51, diob2, dio128, dio129, dio53 564.44 STANOVANJE - S 100.00 100.00|NOVI OBJEKAT 250.00| 018 | 044 | S+P+1
UP90  |dio51, dios2, dio50 1,374.66 96200] G |STANOVANJE-S 135.00 400.00 400.00|GARAZA, NOVI OBJEKTI 800.00| 029 | 0.58 Pt
54.00 G GARAZA
uP91 |54, 571 533.03 sl pep  [STANOVANJE-S B DRIERAT 450.00) 028 | 0.84
UP92  |dio53, dioT? 823.99 STANOVANJE - S 80.00 160.00 160.00|NOVI OBJEKTI 400.00] 019 | 049 | S+P+1
UP93 |78, dioT9 876.61 |STANOVANJE - S 160.00 160.00|NOVI OBJEKAT 400.00] 018 | 046 | S+P+1
UP94  |dioB1, B2 2,229.89 [STANOVANJE — S 135.00 400.00 400.00|NOVI OBJEKTI 1,000.00] 018 | 045 | S+P+1
UP95  |dioB4/1 503.25 |STANOVANJE - 120.00 120.00|NOVI OBJEKAT 300.00] 024 | 060 | S+P+1
UP96  |dioBal1 861.50 “|STANOVANJE - 5 103.00 206.00 206.00|NOVI OBJEKTI 515.00] 024 | 060 | S+P+1
UP97  |dioB4/1 295.20 STANOVANJE - S 90.00 90.00|NOVI OBJEKAT 22500 030 | 076 | S+P+1
22.00 G GARAZA
UP9B  |dio76 1,102.73 : STANOVANJE - S 127.00 127.00 220.00|POSTOJEC] OBJEKAT (RUSH) - 550.00| 0.20 | 050 | S+P+1
9300 P
NOVI OBJEKTI
146.00| S+P+Pk POSTOJEgI OBJEKAT
4900 S+P POSTOJECGI OBJEKAT
uPge (74,75 92273 12200 Sip  |STANOVANJE-S TR SR IEIAT 1326.00 051 | 1.44
120.00| 2S5+P+1 POSTOJECI OBJEKAT
UP 100 |dio73 754 25 STANOVANJE - S 135.00 135.00|NOVI OBJEKAT 338.00| 018 | 045 | S+P+1
UP 101 |dio73 714.29 STANOVANJE — § 130.00 130.00|NOVI OBJEKAT 32500] 0.18 | 045 | S+P+i
POSTOJECI OBJEKAT (RUSI) -
UP 102 [85/1 580.64 104000 P |STANOVANJE -8 10400 T 260.00] 018 | 045 | S+P+1
UP 103 |85/2, 86, 88 98177 190.00] P+1_ |STANOVANJE-S 190.00|POSTOJEGI OBJEKAT 380.00] 0.19 | 039
UP 104 |dio85/4 486 81 45000 P  |STANOVANJE-S 45.00 90.00|POMOCNI OBJEKAT (RUSI) - 22500 018 | 046 | S+P+1




