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Cma Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 179/3

Budva, 19.02.2019.godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjedavajuéi po zahtjevu ZYUREV DMITRY na
osnovu &lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17, 44/18 i
63/18), &lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podruéije (Sluzbeni list
CG 56/18) i DUP Budva centar (Sluzbeni list CG-opétinski propisi br. 32/08 | 25/11), evidentiranih u
elektronskom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta mjeSovite namjene

1. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

“Dodrudje opdtina se ureduje prema vazeco] planskoj dokumentaciji nizeg reda do donosenja Plana
generalne regulacije, ali na natin da se postuju odredbe i smiernice ovog Plana u smislu postovanja
koridora infrastrukture i mjera zadtite zaficenih prirodnih i kulturnin_dobara.” (PPPNOP, Poglavlie
36.Pravila za sprovodenje plana, strana 293)

Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim koridorima, zasticenim prirodnim i kulturnim dobrima
iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Katastarske parcele 2069/1, 2069/2 i 2070 KO Budva delimiéno ulaze u trasu koridora
saobraéajnica (magistraini put) u obuhvatu PPPNOP

Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mMogu raditi stambene, poslovne, pomocne i slicne z rade, kopati
rezervoari. septicke jame i sl., niti podizati elektricni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40 metara, pored
magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored opétinskih puteva 10 metara,
radunajuci od spoline ivice putnog pojasa.” (Poglavije Uslovi uredenja i izgradnje objekata drumskog
saobracaja, strana 125)

Navedene &irine koridora su preuzete iz ¢lana 70 stav 3 Zakona o putevima (sluzbeni list RCG broj 42/04
Sluzbeni list CG broj 21/09, 54/09, 40/10, 73/10, 36/11, 40/11 i 92/17). Medutim, u_stavu 8 istog ¢lana
7akona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 7 ne odnose na dio javnog puta koji prolazi
kroz naselieno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili ako ie detalinim planom predvideno da se
izaradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta ureduje jedinica lokalne samouprave u skladu sa svojim
propisima — stav 9 €lana 70).

- Katastarske parcele 2069/1, 2069/2 i 2070 KO Budva ne ulaze u trasu koridora elektroenergetske
mreZe u obuhvatu PPPNOP
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Katastarske parcele 2069/1, 2069/2 i 2070 KO Budva se nalaze u trasi koridora hidrotehnicke mreze
(postojeci lokalni vodovod) u obuhvatu PPPNOP

Mjere zadtite koridora hidrotehnicke infrastructure ¢e biti definisane u Tehnickim uslovima koje izdaje
DOO Vodovod i kanalizacija Budve i koji su sastavni dio ovih UTU.

Katastarske parcele 2069/1, 2069/2 i 2070 KO Budva se ne nalaze u zoni zasticenog podrucja ni u
neposrednom okruZenju zasticenog kulturnog dobra u obuhvatu PPPNOP

2. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 20

Urbanisti¢ka parcela broj: 20.1 koju ¢ine

Dijelovi katastarskih parcela 2069/1, 2069/2, 2070 KO Budva

Djelovi katastarske parcele 2070 KO Budva ulaze u trasu saobracajnice po DUP-u.

Tacni podaci o katastarskim parcelama koje ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlastena geodetska organizacija i mora
biti ovieren od strane Uprave za nekretnine.

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ | KATASTARSKOJ PARCEL!

U listu nepokretnosti broj 791 za KO Budva, od 28.02.2018. godine, na katastarskoj parceli 2070 upisano
ie dvorite povraine 322m? i porodiéna stambena zgrada povrsine 34m? spratnosti P+1. Na kat. parceli
nema upisanih tereta i ograni¢enja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

Uvidom u Intemet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine CG, dana
18.02.2019. godine, konstatovano je da je u listu nepokretnosti 428 za KO Budva na kat. parceli 2069/1
upisana stambeno poslovna zgrada povrsine 299m? spratnosti P+5 i dvoriste povréine 94m?. Na parceli
nisu upisani terete ni ogranicenja, a kao vlasnik upisan je “1.P. DOO Podgorica.

Shodno &lanu 187 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima (Sluzbeni list CG broj 19/09), za stambene
objekte u kojima je broj viasnika veci od 4, potrebno je formirati organe upravijanja zgradom (Skupstina
stanara i upravnik). Clanom 171 Zakona o svojinsko-pravnim odnosima je propisano da viasnici posebnih
dielova imaju zajedniéku nedeljivu svoiinu na urbanistickol parceli na kojoj je stambena zgrada izgradena.

Postoieti objekat na kat.parceli 2070 KO Budva se uklanja.

Vlasnik objekta moze shodno Glanu 113, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, podneti prijavu
Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji, za uklanjanje postoje¢eg objekta, a na osnovu uradenog Revidovanog
Elaborata uklanjanja objekta i dokaz o vlasnistvu nad objektom (list nepokretnosti).

4. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

MN2 Mijesovita namjena - stanovanje sa smjestajnim kapacitetima, poslovanjem, ugostiteljskim
sadriajima, usluZnim djelatnostima i kulturno-zabavnim sadrzajima
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}J tekstualnom dijelu DUP-a, poglavije Distribucija planirane namjene i sadrZaja u okviru cjeline, za Kvart 6
je predvideno sledeée: ,U okviru ovog kvarta moguce je smjestiti sledece sadrZaje kao pratece funkcije:
apartmani za iznajmljivanje, kuce za izdavanje, urbane vile; rezidencijalni kompleksi —elitno stanovanje,
kute za izdavanje. U okviru zone videporodicnog stanovanja planiraju se poslovno-trgovacki centri sa
smjestajnim kapacitetima — poslovni prostor za izdavanje (poslovnice, banke, agencije, predstavnistva,
biroi), lokali (prodavnice, butici, servisi) i poslovni apartmani.” (strana 122)

Stanovanje, turizam, komercijalni | poslovni sadrZaji su ravnomjerno zastuplieni i mogu se prostorno
diferencirati po spratovima u okviru jednog objekta (komercijalni sadrzaji u prizemfju | prvom spraty,
stanovanje na visim etazama) ili po preovladujucoj namjeni na parceli (gde namjena na parceli moze biti i
monofunkcionalna).(strana 218)

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 turisticke i ugostiteliske djelatnosti i druga pitanja od
znadaja za turizam i ugostiteljstvo.

5. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa &lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o na&inu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (objavijen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se taéno utvrdla povrsina predmetnin katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcglu.
Claborat izraduje oviadtena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovieren od strane Uprave za
nekretnine, Podruéna jedinica Budva. Stavom 2 ¢lana 13 je predvideno da se za objekte infrastre, umjesto
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azumim
katastarskim podlogama.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i plana,
mierodavno je azumo katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 154)

Glanom 237 vazeteg zakona, je predvideno da se do donoZenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze gradii na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi 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 nedostajuci dio urbanisti¢ke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjedenja urbanisticke parcele dokazati:

- ispunjenost uslova propisanih clanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,
da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u sledetoj fazi, u skladu sa planskim riesenjem (ispunjava planom propisane
urbanisticke parametre u pogledu velicine urbanisticke parcele, moze u okviru zadatih gradevinskih
linja postaviti objekat, daima obezbjeden kolski pristup i slicno) il

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rie$enjem na natin 8to e se preostali dio urbanisticke parcele
prikljuéit“ susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa viasnickim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine.
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6. PRAVILA REGULACIJE

Gradevinska linjja

Definisana u grafickom prilogu karta regulacije - “gradevinska linija na zemji GL1” (crvena - isprekidana
linia na izvodu iz DUP-a) a u tekstualnom delu DUP-a: Predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.
Gradevinska liniji je obavezuju¢a i na nju se postavija jedna fasada objekta.Najve¢i dopusteni indeks
zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%)

Zgrada moze biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske finije. Erkeri, terase, bafkoni |
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrsinama
(zelenilo i sacbracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i
uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio DUP-a, strana 214)

Boéna gradevinska linija
Definisana u grafickom prilogu karta regulacije, i to kao:
« Botna gradevinska linija koja prati granicu parcele - ljubigasta isprekidana linija,
e« Boéna gradevinska linija na 75-100cm od granice parcele — petrolej isprekidana linija,
o Boéna gradevinska linija na 100-200cm od granice parcele — vodeno zelena (ciyan) isprekidana
finija,
o Bogna gradevinska linija na 200-300cm od granice parcele — teget isprekidana linija i
e Boéna gradevinska linija preko 300cm od granice parcele — svetlo zelena isprekidana linija,
a u tekstualnom delu DUP-a:
e Objekti mogu da se grade na granici parcele samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana bez
otvora, osim ako ovim planom nije predvideno da se gradin a ivici parcele.
o Objekti mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od granice parcele, pod uslovom da se dobije
saglasnost suseda, uz moguénost otvaranja malih otvora za higijenske prostorije.
o Objekti mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od granica parcele, uz poZeljnu saglasnost
suseda | uz moguénost otvaranja prozora sa visokim parapetom.
e Objekti na udaljenju vecem od 250cm omoguéava otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta.
(tekstualni dio DUP-a strana 214)

Min. odstojanje objekta od bogih granica parcele je 2,5m.

Zadnja gradevinska linija
Definisana u grafickom prilogu karta regulacije i to kao:
e Zadnja gradevinska linija - bledo Zuta isprekidana linija,
o Minimalna zadnja gradevinska linija na 100-200cm od granice parcele — crvena isprekidana linija, i
e Ofimalna zadnja gradevinska linija na 200-400cm od granice parcele — narandasta isprekidana
linija,
a u tekstualnom delu DUP-a:
o Odstojanje do 200cm, za koje je potrebna saglasnost suseda pruza mogucnost otvaranja prozora
sa visokim parapetom.
 Odstojanje od 200 do 400, za koje je pofrebna saglasnost suseda pruza mogucnost otvaranja
otvora sa standardnim parapetima. (tekstualni dio DUP-a strana 214)
konstrukcije posliednje etaZe ili horizontalnog serklaza
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Min. odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3m.
Min. odstojanje objekta od susjednog objekta je 4m.

Kota prizemlja

Na preteZno ravnom terenu: najvise do 1,20 miznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa
podrumskim ili suterenskim etaama, orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti najvise 1,50 m iznad
kona&no nivelisanog i uredenog terena; Na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i
iznosi najvise 3,50 m iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg djela objektaKrovovi ovih
objekata su kosi nagiba 18-23°, ili ravni a krovni pokrivaci adekvatni nagibu.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se od kona¢no nivelisanog i uredenog terena do gomije ivice

Krovovi
Krovovi su kosi, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23° ili ravni a krovni pokriva¢ adekvatan
nagibu.

U slu¢aju da je projektovani objekat odstupa od gradevinskih linija_- mimimalnih rastojanja od granice
susjednih parcela i susjednih objekata, definisanih u grafitkom i tekstualnom dijelu plana za svaku namjenu
pojedinacno, neophodno je pribaviti saglasnost viasnika susjednelih parcele/a, shodno tekstualnom dijelu

plana.
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7. URBANISTICKI PARAMETRI
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U tekstualnom dijelu DUP-a (str.166) naznatena je max preporucena spratnost P+7.

Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju iskljucivo za definisane urbanisticke parcele (tekstualni dio DUP-a
strana 214). Projektovanje i izgradnja objekata moze se definisati kroz viée faza koje se moraju uklopiti i
definisati kroz urbanisticko-tehnike uslove na nivou urbanisticke parcele (tekstualni dio DUP-a strana 154).
Dozvoliena je fazna izgradnja, tako da je moguce graditi jedan po jedan objekat, tako da konacno izgradeni
objekat ne prelazi maksimalne propisane povréine pod objektom | spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i
manje(strana 218).

Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moze graditi manje kapacitete,
ali vete ne moze. Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) je maksimizirana,
obavezujuéa je i preko nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih)
5
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etqiane. ne ulazi u zadatu BGRP, osim ako se u suternskom prostoru predvidja namjena stanovanja,
turizma ili komercijalne i usluzne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta

Spratnost je data kao preporuéeni parametar koji se moZe prilagoditi konkretnim programskim zahtjevima
prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u srazmerno povecana udaljenja od
granica parcela — zadnja i botne gradevinske linije, uz neophodno postovanje osnovne gradevinske linije |
planom date bruto razvijene gradevinske povrsine (tekstuaini dio DUP-a, strana 153).

8. 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 geologkim
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 geolo3kih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cifju utvrdivanja oshovnih
geolodkih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vrse privredna drutva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ ili sa 4 i vie nadzemnih etaza, shodno Clanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultaima
izvrienih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjénu
rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuékom o uslovima i nadinu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan. :

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, narotito EUROCODE 8 -
Projekini propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporutuje zadrzavanje postojeceg
drveéa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utiée na
otuvanje stabilnosti terena.

U sluéaju da je nagib terena 13>20°, ako je dubina iskopa veta 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.

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

U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list
CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnkom o mjerama zastite od elementamih 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 zaditi i spadavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09i 32/11).
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Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za
putnicke automobile od poZara i eksplozija (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 postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zaétiti i zdravlju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o 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.

10. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenag 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 osnovnim principima razvoja grada u praveu
visokog turizma.

U ciliu ofuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, pozeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. Sugerie se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih povréina na parceli. (detaljnije tekstualni dio
DUP-a, strana 223)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemijiéta (Sluzbeni list CG - opétinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

11. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

« objekat se moze ogradivati samo u dijelu tehnickog pristupa i to transparentnom ogradom, visine do 2.0
m, a ograde se postavljaju na granicu parcele, i to tako da ograda, stubovi ograde | kapije budu unutar
parcele koja se ograduje.
vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti parcele.

12. USLOVIZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Prilikom oblikovanja parcele vieporodiénog stanovanja, predvidjeti javno osvjetlienje, kiupe i drugu
odgovaraju¢u opremu za miran odmor korisnika i za igru djece, korpe za otpatke i sl. Moguce je predvidijeti
terene i poligone za urbane sportove (skateboarding, street basket, mini fudbal, bocanje i sl.). Prostor
oplemeniti skulpturama, fontanama i cesmama.
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Pri izboru bilinog materijala i njegovog komponovnja voditi ratuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata. Pjesacke povrsine poploéavati kamenim, betonskim ili behaton plo¢ama. Fizickim barijerama (vrio
visoki ivinjaci, podzidi, stepenice i sl). sprijeciti prilaz vozila na ove povréine. Kombinovati parterno zelenilo
sa zbunastim zasadima i drvecem. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati mediteranski autohtoni parter
u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i
gazenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu. Koristiti urbani
mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguéa je i sadnja u Zardinjerama, pri Gemu treba koristiti
nisko drve¢e, zbunaste vrste razli¢itog kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzavice.

13. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa Clanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomoéni
objekti, primjenjivace se do dono$enja Plana generalne regulacije Cme Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradeniju i uklanjanju pomocnih objekata (Sl. list CG — opstinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u fri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cijem koriscenju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje kuhinje,
portimice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao $to su: septiCke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoar,
bistierne, Sahtovi, kotlamice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solamni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, maniji sportski tereni, djecja igralista i sliéno.

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 CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vréi 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 prociene uticaja na Zivotnu sredinu, pofrebno 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 podrucju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zadticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentaino
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), ¢uvaju se u postojecoj formi, sa izvomim
suvomedama i terasama. Nije dozvoliena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrSina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljuéivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).
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Obayezno 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
podnoé_enja zahtieva 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 biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zgétitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih 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 prilkom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontoloodke ifi mineraloske naleze, koji predstevieju geonasliede, obavezno je prekinut radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

18, 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.

U sluaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zatiti kulturnih dobara (S. list br. 49/10 i 40M1),
ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102 Zakona o
zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi éine 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 naselia i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kultumna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znataja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, Sto nije slucaj u ovom predmetu.

17. USLOWI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI

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

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

\Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vaze¢im
propisima i standardima, a prikijuenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjedenja urbanisticke parcele.
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U slué'aju kada'al 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 Cmogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZavanju zona i pojaseva
sanitame zaztite i ogranicenjima u im 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 zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo
koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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

18. USLOVIZA 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 geolokih 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 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavijanje vodnih uslova nije
potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode | u slucaju kada novi ili
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajucim
prostomim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

19. USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, gija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
za oznatavanje i odrzavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

20. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta sacbracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogucnost obezbijedivanja koiskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moze obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(¢lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj
parceli koje se ne granici sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije podnoSenja prijave gradenja
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluZbenosti prolaza.
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PotrePan lqroj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
STAN 1,1 PM/ stanu
APARTMANI 1,1 PM/ apartmanu
HOTELI U GRADU 1 PM/2 lezaja
ADMINISTRATIVNO-POSLOVNE DJELATNOSTI 1 PM/ 75m? bruto povrsine
UGOSTITELJSKI SADZAJI 1PM/ 4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI

1 PM/ 75 m2 bruto povréine

Krovne povrsine podzemnih garaza moraju se uredifi kao pjeSacke povrSine sa znaCajnim ucestem
specijalnog krovnog zelenila. Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora se obezbjediti
istovremeno sa izgradnjom objekta.(strana 218)

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turistickom apartmanu, uz
otvorene mogucnosti da to razrjesi na razlicite nacine: podrumska garaza (u vise nivoa), suterenska
garaza, parkiranje na plotama iznad podruma ili suterena, izgradnja spratnih garaza, ako za to postoje
neophodni tehnicki uslovi i programski zahtjevi .

Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.0 (100%) (tekstualni dio DUP-a, strana 153).

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA \

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o
biizim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtfjivosti i fica sa
invaliditetom, S. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom. (Clan 6. Pravilnika).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana clanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23140, 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 o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povetanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korid¢enjem sunceve energije, kori$cenje obnovljivin
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).
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Analizivrati Io'kacijl‘x,. or_ijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolaciie kompletnog spoljinog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve

mogu{:nosﬁ. smanjenja korié¢enja energiie u objektima. Pri izgradnji objekata koristii savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potronja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od prefjeranogf osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena &kurama, pergolama, zelenilom i slino, kako bi se smanjila potrosnja
energile za vjedtadku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguce. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-
25% nize od maksimalno dozvolienih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kalektari treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoZlivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjeme insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potro$nja energije za vjestacku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i
druge moguénosti, poput punjenja elektricnih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanije gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opatinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 ugradenog solamog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha — godidnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javia prosjeéno 25 dana sa segom (30°C i vide). Za potrebe prorauna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smeée predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavijanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavijanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzetem, a imajuci u vidu produkciju évrstog komunainog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja
korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli&ini smeta. Potujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti §to blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. Nise za postavljanje kontejnera za smete mogude je sa tri strane vizuelno

izolovati zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moize biti ve¢a od 1,50 m'

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Zaobjekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjiesenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna
izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i
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spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili vise urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanisti¢kih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickin
parcela (&l. 76 vaZzeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narogito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:
Glanom 237 vazeteg zakona je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Cme Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na

funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanje
za nedostajuci dio.

Kroz izradu idejnog rjeSenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nain ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikuéenje 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/PlanningDocu ment?m=B8D i
www.budva.me s

Sianom 9 Odluke o donosenju PPPNOP CG (broj 27-11/18-1/13 od 27. jula 2018.gopdine) propisano je da
stupanjem na snagu ove odluke prestaje da vazi Odluka o donodenju prostornog plana posebne namjene
za morsko dobro (Sluzbeni list CG br.30/07). Pomenuta odluka ne sadri odredbe o rokovima za
usaglasavanje lokalnih planskih dokumentaa sa PPPNOP.

| nakon stupanja na snagu Odluke o donoSenju PPPNOP, Lokalna planska dokumenta Opétine Budva
su, u orginalnom obliku — neizmenjena i bez ikakvih napomena i upozorenja, evidentirana u elektronskom
Registru planske dokumentacije Crne Gore.

U skladu sa &lanom 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, Ministarstvo odrZivog razvoja i
turizma je nadlezno za izradu lzmjena i dopuna lokalnih planskih dokumenata.

Zbog ¢injenice da su trenutno na snazi dva planska dokumenta, koja daju potpuno suprotna planska
riedenja za pojedine lokacie (Pravila za sprovodenje plana PPPNOP onemogucavaju izgradnju u
koridorima infrastrukture), zatraZili smo od resornog Ministarstva struéno uputstvo za postupanje, broj 06-
061-1625/1 od 25.12.2018.godine. U dopisu broj 104-31/3 od 14.01.2019.godine, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma upucuje da su svi organi i subjekti, nadlezni za implementaciju i sprovodenje PPPNOP,
duzni da postuju Pravila za sprovodenje plana.

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane &lanom 91 vaZeteg zakona:

- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje

- Ovjerenog glavnog projekta
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- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta

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

- Ugovora o angazZovanju izvodaca radova

- Ugovora o angaZovanju struénog nadzora

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

Sadrzaj idejnog rjeSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nadin podnosenja zahtieva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje preciziran je ObavjeStenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i
Obaviestenje  su  dostupni na  sajtu  Ministrstav  odrZivog  razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/1 37 389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

ldejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije (objaviien 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.

22. PRILOZI
Kopije grafiékog i tekstualnog dijela predmetnih planova,

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Samostalni gayfetni
Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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