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Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

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

Broj: 06-332/25-870/3
Budva, 14.08.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rieSavajuéi po zahtjevu VUCICEVIC VLADA, na
osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25, 28/25 i 49/25), a u vezi
¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18,
1119, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG"
br. 12/24, 73/24 i 128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list
CG" br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (,Sluzbeni list CG" br. 56/18) i
DUP ,Buljarica I (“Sluzbeni list CG"- opétinski propisi br. 34/16), evidentiranog u Centralnom registru
planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Zona: llla

Urbanisticka parcela broj: UPIII-12 koju Cini

Dio katastarske parcele broj 470 KO Buljarica |

Dio katastarske parcele br. 470 KO Buljarica | ulazi u trasu saobracajnice po DUP-u.

U tabelamom pregledu urbanisti¢kih parametara navedeno je da UPIII-12 €ini dio kat. parcele br. 470 KO
Buljarica |. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisti¢ku parcelu utvrdice se
kroz izradu Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlad¢éena geodetska
organizacija i isti mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 415 za KO Buljarica |, od 29.07.2025. godine, na katastarskoj parceli broj 470
KO Buljarica | upisana je pomoéna zgrada broj 1 povrSine 160m? spratnosti P, pomoc¢na zgrada broj 2
povrsine 153m? spratnosti P, kao i livada 2. klase povrsine 653m?2. Na kat. parceli nema upisanih tereta i
ogranicenja, a kao vlasnik upisan je Armenko Ivo (obim prava 1/1).

Potrebno je regulisati imovinsko pravne odnose sa viasnikom kat. parcele.

Postojeca dva objekta na katastarskoj parceli br. 470 KO Buljarica | se uklanjaju.




Shodno €lanu 69 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG* broj 19/25 i 92/25), vlasnik objekta moZe da
ukloni objekat na osnovu prijave koja se podnosi gradevinskom inspektoru. Vlasnik je duzan da prilozi
dokaz o svojini nad objektom i projekat o uklanianju. TroSkove uklanjanja objekta snosi viasnik objekta.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

CD - centralne djelatnosti
¢ Prema tekstualnom dijelu DUP-a navedeno je sledete:

-Povriine za centralne djelatnosti su povrsine koje su planskim dokumentom preteZzno namijenjene
smijeStanju centralnih - poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti i obilieZja su centara naselja.

Na povrsinama iz stava 1 ovog €lana mogu se planirati i:

- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;

- trgovacki (frzni centri, izlozbeni centri | sajmista);

- poslovne zgrade i objekti uprave, kulture, Skolstva, zdravstvene i socijalne zastite, vjerskih objekata,
sport i rekreacija i sl; :

- privredni objekti, skladista, stovarita, koji ne predstavljaju bitnu smetnju preteznoj namjeni;

- komunalno-servisni objekti javnih preduzeéa i privrednih drustava koji sluZe potrebama podrugja.

Na povrSinama iz stava 1 ovog &lana, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati:

- stambeni objekti i poslovni apartmani;

- objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjeStaj vozila zaposlenih, korisnika i posjetilaca;

- stanice za snadbijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) u skladu sa tehickim propisima.

Centralne djelatnosti se proZimaju kroz sve segmente plana shodno njihovoj namjeni.

Detaljna namjena svih prostornih funkcija data je u grafickom prilogu dokumentacije, karta br. 16 kao i
koeficijenti zauzetosti i izgradenosti i izgradenosti parcelacija i regulacija, karta br. 18. (strana 17)

e  Prema Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta {,SI. list CG" broj 91/20) navedeno
je sledece:

.Povrsine za centralne djelatnosti su povrSine koje su preteZzno namijenjene smjestanju centralnih -
poslovnih, komercijalnih i usluZnih djelatnosti, i to najmanje 70%.

Na povriinama za centralne djelatnosti mogu se planirati:

- ugostiteljski objekti;

- trgovadki (trzni) centri, izloZbeni centri i sajmista;

- poslovne zgrade;

- objekti drzavnih organa;

- objekti organa opétine; i

- komunalno-servisni objekti javnih preduzeéa i privrednih drustava koji sluze potrebama podrucja.

Na povr§inama iz stava 1 ove tacke, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati i:

- privredni objekti, skladista, stovarita, koji ne predstavijaju smetnju preteznoj namjeni;

- objekti i mreZe infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjeStaj vozila zaposlenih, korisnika i posjetilaca;



- stanice za snabdijevanje motornih vozila naftnim derivatima i gasom;
- javne otvorene povrsine; |
- povrsine za pejzazno uredenje.”

Prema nadinu gradenja objekti turisticke namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodiéni,
viSeporodicni i viSestambeni objekti:

Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa jednom
funkcionalnom stambenom jedinicom.

Pod jednoporodi¢nim objektom, smatra se objekat sa najvide 4 stambene jedinice, pri éemu se i turisticki
apartman smatra stambenom jedinicom, (turistikim apartmanom smatra se cjelina koja pored spavacdeg
bloka ima | dnevni boravak).

Pad viSeporodiénim objektom, smatra se objekat s najmanje 5, i viSe funkcionalnih jedinica, pri emu se
i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. (tekstualni dio DUP-a, strana 25)

Turisticki objekti manje gustine u zoni nove izgradnije sa viseporodi¢nim stanovanjem podrazumijeva broj
stanova u objektu od 4 do 6, pri éemu se turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.

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

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" br, 36/18) definisane su vrste | sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge
smje3taja i usluge pripremanija i usluZivanja hrane i pi¢a. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu {"Sluzbeni list
CG" br. 02/18, 04118, 13/18, 25/19, 67119, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turistitke i
ugostiteljske djetatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizacifi ugostiteljskih objekata ("SluZbeni
list CG" broj 36/18) nije predvidena turisticka 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
turistiGkog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta kojima upravlja jedan upravljac.”

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

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

Clanom 27 Zakona o izgradnji objekata (,S. list CG* broj 19/25 i 92/25), definisani su osnovni zahtjevi za
objekat, koje on, zavisno od svoje namjene, mora da ispunjava u toku gradenja i upotrebe, a kojima se
obezbjeduje njegova bezbjednost u cjelini, kao i bezbjednost svakog njegovog posebnog dijela.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa &lanom 15, stav 1, tatka 1 i 2 Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta ("Stuzbeni list CG” broj 53/25) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se taéno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisti¢ku
parcelu. Tackom 2, stava 1, ¢lana 15 ovog Pravilnika je predvideno da se za objekte infrastrukture,
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umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu pritaze graficki prikaz buduce trase objekta na
azurnim Katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovladéena geodetska organizacija u skiadu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru
i katastru nepokretnosti (,SluZbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43115, 37/17
i 17/18). Elaborat mora biti ovieren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa ¢lanom 141
Zakona o drZzavnom premieru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom ovlaséenog lica.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio Separata za CD, strana 2)

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako
nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup obiektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju_za
nedostajuéi dio_urbanistike parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele
shodno planiranoj namieni.

Za izgradnju na dijelu urbanistiCke parcele, kroz izradu Idejnog riesenia dokazati ispunjenost uslova
propisanih ¢lanom 41 Zakona o izgradnii objekata.

Clanom 60 Zakena o uredenju prostora {,Sl. list CG* broj 19/25, 28/25 | 49/25) propisano je sledece: ,Ako
je lokacija dio jedne urbanisticke parcele ili ako lokaciju ¢ine vi$e urbanistickih parcela ili ako se na lokacii
realizuje planskim dokumentom definisana fazna izgradnja, potrebno je uraditi idejno rjeSenje za
kompletnu urbanisti¢ku parcelu i definisati faznost realizacije u skladu sa urbanisticko-tehnickim
uslovima.”

5. PRAVILA REGULACIJE

Gradevinska linifa je linija na, iznad i ispod povr3ine zemlje i vode, definisana graficki i numericki, koja
predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat. Planskim dokumentom gradevinska linija se definise
kao linija na kojoj se mora ili do koje se moZe graditi.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana graficki sa numeriékim
podacima i opisno, dok gradevinske linije prema susjednim parcelama mogu biti definisane opisno (kao
odstojanja u odnosu na susjedne objekte ili granicu pripadajuce parcele} ili graficki,

Vrste gradevinskih linija

Gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) ili vode je linija kojom se utvrduju gabariti za podzemne dijelove
objekfa ili podzemne obijekte.

Gradevinska linija na zemlji (GL1) je linija koja definiSe granicu do koje je moguce planirati nadzemni dio
objekta do visine prizemija.

Gradevinska linija iznad zemlje (GL2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni dio objekta iznad
prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrZe prizemnu etazu (pasarele, nadzemni koridori i pjesacki
prelazi).

Kod objekata kojima se gradevinska na zemlji (GL 1) i gradevinska [inija iznad zemlje (GL 2) poklapaju
sa regulacionom linijom, dozvoljeno je planirati konzolne ispuste - erkere i balkone maksimalne dubine
1.80 m.



Povrsina obuhvatena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrdine
definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.

Fasadna povrsina erkera ne smije prelaziti 25% povrSine fasade na kojoj su planirani.
Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaze objekta.

Etaza predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji
koja ne prelaze polovinu spratne visine.

Prema poloZaju u objektu etaZe mogu biti podzemne i to je podrum, i nadzemne suteren, prizemije,
sprat{ovi) i potkrovilje.

Oznake etaZa su. Po (podrum), Su (suteren), P (prizemlje), 1 do N (spratovi), Pk (potkrovlje}, prema skici:
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Parametri za vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva parametra. Prvi parametar definise
spratnost objekta - kao zbir pedzemnih i nadzemnih etaza. Drugi parametar predstavlje maksimaino
dozvoljenu visinu objekta koja se izrazava u metrima i znagi distancu od najnize kote okolnog konacno
uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena ili vijenca ravnog krova.

U centralnim gradskim zonama gdje se planiraju objekti koji su interpolacija u ve¢ izgradenom tkivu
neophodno je propisati i tre¢i parametar visinske regulacije - visinu vijenca objekta.

lznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanie liftovskih kuéica i ventilacionih blokova koji
nijesu vidni sa trotoara. {tekstualni dio DUP-a, strana 23)

Najveca visina etaZe

Najveda visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija
iznos:

- zagaraze | tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za stambene etaZe do 3.5 m;

- zaposlovne etaZe do 4.5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina prizemne

etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti veée od visina odredenih stavom 1 ovog &lana ukoliko to iziskuje specijalna
namjena objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti ve¢a od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane planom i urbanisticko - tehnickim uslovima,

Shodno Separatu za CD, max. broj spratova objekia je 2. Max. spratna visina je 4.5m prizemlja, odnosno
proizvodnih ili skladisnih etaza, max. visina kancelarijskih prostora 3.5m. (strana 4)



Podzemna etaza je dio zgrade koji je u cjelini ispod zemlje.

Podrum je podzemna etaza ¢iji vertikalni gabarit ne moZe nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00 m, &iji je
horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO iz ¢lana 96 stav 1 ovog pravilnika i ne moze biti
vedi od urbanisticke parcele.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena iz stava 2 ovog ¢lana, smatra se najniza
kota konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Nadzemna etaza je dio zgrade koji je u cjelini ili djelimiéno iznad zemlje..

Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konaéno nivelisanog
terena oko objekta i Giji su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linfjom GL1 iz ¢lana 96 stav 2
ovog pravilnika. Suteren moze biti na ravnom i na denivelisanom terenu.

Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moZe nadvisiti kotu terena vise od 1.00 m konaéno
nivelisanog i uredenog terena cko objekta.

Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim to se kota poda suterena na
jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

Prizemlje (P) je nadzemna etaza ¢ija se kota odreduje planom u zavisnosti od namjene i morfologije
terena. Za stambene objekte kota poda prizemlija je maksimaino 1.00 m, a za poslovne objekte
maksimalno 0.20 m iznad kote konaéno uredenog | nivelisanog terena oko objekta.

Sprat je nadzemna etaza iznad prizemlja.

Potkrovlje ili zavrsna etaZa se nalazi iznad posliednjeg sprata. Najniza svijetla visina potkrovlja ne smije
biti veta od 1.20 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju. Po pravilu,
potkrovlja se predvidjaju na mjestima gdje treba pratiti kote vijenaca ili sliemena na susjednim objektima
u ambijentalnim cjelinama.

Tavan je dio objekta bez nazidka, iskljuéivo ispod kosog ili lugnog krova, a iznad meduspratne
konstrukcije posljednje etaZe i moZe imati minimalne otvore za svijetlo i ventilaciju. Tavan nije etaza,

Ukoliko krovna konstrukcija i visina sliemena omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu
stanovanja, taj prostor ulazi u obraéun bruto razvijene gradevinske povrsine sa 100% i kao takav mora
biti prepoznat u planiranim indeksima izgradenosti za tretitranu parcelu. {tekstualni dio DUP-a, strana 24)

Dodatno obrazloZenje namjene povrsina i pojmova koji se javljaju u planu
Samostojeci objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu
povrsinu). Uz objekat moZe biti naslonjen pomoc¢ni objekat.

Jednostrano uzidan objekat je objekat kojem se jedna boéna strana nalazi na granici urbanisticke parcele,
a sa ostalih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu povrsinu). Uz objekat moze biti
naslonjen pomocni objekat. '

Dvostrano uzidan objekat je objekat kojem se dvije bocne sfrane nalaze na granicama urbanisticke
parcele, a s drugih strana ima neizgradeni prostor {(sopstvenu parcelu ili javnu povrsinu). Uz objekat moze
biti naslonjen pomoéni objekat.



Prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli je dio urbanisticke parcele u kome se moraju smjestifi
ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistiékoj parceli (osnovnih | pomoénih objekata). U ovo ulazi
i povrsina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etaze.

U prostor za izgradnju na urbanistiCkoj parceli ne smatra se izgradnja koja predstavija uredenje
urbanisticke parcele, kao $to su nenatkrivene terase izvan gabarita objekta,bazeni,staze i si. Elementi koji
pripadaju uredenju, kao i dijelovi gradevine kao Sto su vijenci, oluci, erkeri i sliéni elementi prepusteni do
0,50 m izvan fasadne ravni objekta.

Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim linijama, sa jedne ili viSe strana, i minimalnim udaljenjima
u odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana.

Prostor za izgradnju urbanistitke parcele za gradenje jednostrano i dvostrano ugradenog objekta moZe
biti do granica boénih urbanistickih parcela, uz uslov da se sa te strane ne mogu graditi otvori (prozori i
vrata) osim ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska, odnosno saobraéajna povrsina.

Krovna badza je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duzina krovnih badza moze
biti najvise do jedne treéine duZine pripadajuceg procelja (fasade) objekta.Krovne badze se ne predvidaju
u seoskim podrucjima.

Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred gradevinske
linije, odnosno na dijelu Sireg bo¢nog dvoridta, odnosno zadnjeg dvoridta. Otvorene spoline stepenice
koje savladavaju visinu vecu od 0.90m, postavljaju se na gradevinsku liniju, odnesno ulaze u gabarit
objekta.

Regulaciona linija je linija koja djeli javnu povrsinu od povrina namijenjenih za druge namjene. U okviru
regulacionih linija sacbratajnica dozvoljena je izgradnja iskljuéivo infrastrukturog sistema podzemnih
instalacija i sadnja javnog zelenila.

Gradevinska linija se utvrduje planom ili studijom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavija liniju na,
iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje. Za pojedine urbanistitke parcele se moze
definisati minimun jedna (jedinstvena) gradevinska linija, dvije ili sve tri vrste gradevinskih linija. {tekstualni
dio DUP-a, strana 25)

Zabraniena izgradnja - Na zemljistu namijenjenom za: javne saobraéajne kolske i pjeSacke povrsine,
urbano zelenilo i na vodnom zemljiStu nije dozvoljeno gradenje objekata. Nisu dozvoliene namjene |
izgradnja koje bi mogle da ugroze Zivotnu sredinu, osnovne uslove Zivljenja susjeda ili sigurnost susjednih
Zgrada.

Postavljanje objekta u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje {(granica gradenja), a prikazana je u grafickom
prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regutacionom
linfjom ili je na odredenom odstojanju od regulacione linije. Gradevinska linija prizemlja je i linija objekta,
nema erkernih ispusta po spratovima. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenidta, ulazi u objekte i sl.
Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaZe koje magu zauzimati max.70% urbanisti¢ke parcele.

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljede¢i naéin:

Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili sline u novoprojektovanim
objektima.



Ukoliko je novi objekat udalien od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te sfrane novog objekta
predvidati otvore stambenih prostorija, veé samo pomoénih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko se objekat
postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidafi otvore.

Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5
metara i vise. (tekstualni dio DUP-a, strana 26}

Horizontalna i vertikalna regulacija

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

Minimalno odstojanje objekta od bocnih i zadnjih granica parcele:

Centralne djelatnosti
male parcele (boéne i zadnja grad. linija) 3m, od ulice 5m.
velike parcele (boCne i zadnja grad. linija) 5m, od ulice i potoka 8m.

fzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljuéivo uz pisanu
saglasnost viasnika susjedne parcele na €ijoj granici je predvidena izgradnja.

Maksimalna spratnost objekta je data po urbanistickim parcelama, zavisno od tipa objekata i zone u kojoj
se nalaze.

Maksimalna visina sliemena krova objekta (ili vrha najviSeg sljemena, kod sloZenih krovova} je 3,50 m
mjereno od gomijeg ivice vijenca do sljemena krova.

Gradevinska i regulaciona linija

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u tabeli u grafitkom prilogu 18. Parcelacija i regulacifa.
Gabariti planiranih objekata odredivaée se na osnovu urbanistickih parametara koji se iskazuju za
planirane urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje
gradevinske i regulacione linije objekata prikazanih u grafitkom prilogu plana.

Zona lil: Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linije je 5m za male parceke i 8m za velike parcele.
Udaljenost izmedu gradevinske linije i susjedne parcele je 3m za male parcele i 5m za velike parcele,
Udaljenost izmedu potoka i gradevinske linije je od 8m.

Regulaciona linija poklapa se sa granicom saobracajne povrsine.

Koordinantne tacke za GL i RL date su u grafickom prilogu plana, prilog br. 18 Parcelacija i regulacija.
(tekstualni dio Separata za CD, strana 5)

Kota prizemlja je:

- na pretezno ravnom terenu: najvide do 1,20 m iznad konacno nivelisanog 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. (tekstualni dio DUP-a, strana 27)

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivadi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23. Voda sa krova jednog
objekta ne smije se slivati na drugi objekat.



Opéti usfovi: Krovovi dvovodni i viSevodni kod vecih gabarita i bogatijih kuéa nagiba 18-230 sa pokrivagem
,mediteran crijepom” ili ravni krovovi kod centralne namjene, hotela i apartmanskih objekata zavisno od
koncepta projekta. (tekstualni dic DUP-a, strana 28)

Napomena: S obzirom da se pod namjenom ,centralne djelatnosti’ podrazumijeva vise razliitih namjena,
prilikom izrade idejnog rieSenja potrebno je prilagoditi date smjernice iz planskog dokumenta namjeni koja
je odabrana.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Indeks zauzetosti zemljista je parametar koji pokazuje zauzetost gradevinskog zemijista na nivou
urbanistiéke parcele ili bloka.

Indeks zauzetosti zemiljista je koli¢nik izgradene povrsine pod objektima i ukupne povrsine jedinice
gradevinskog zemljista (urbanisticka parcela ili blok). Indeks je racionalni broj sa dvije decimale, a raluna
se primjenom sliedece formule: Iz = Pg / Pgz

U formuli iz stava 2 ovog ¢lana iz je index zauzetosti, Pg je povrsina pod objektima, Pgz je povrSina
jedinice gradevinskog zemljiSta.

Indeks zauzetosti vaZi kao maksimalna vrijednost za sve etaze i ne moze da se tumaéi kao vrijednost
samo na nivou prizemlia.

Indeks izgradenosti zemljista je parametar koji pokazuje intenzitet izgradenosti, odnosno iskoriséenosti
gradevinskog zemljidta na nivou urbanisticke parcele i bloka.

Indeks izgradenosti zemljista predstavlja odnos izmedu bruto razvijene izgradene povr3ine, odnosno zbira
bruto povrsina svih izgradenih etaZa i ukupne povrdine jedinice gradevinskog zemlfjista (urbanisticka
parcela ili blok). Indeks je racionalni broj sa dvije decimale, a raduna se primjenom sljedeée formule: li =
Pbr / Pgz

U formuli iz stava 2 ovog ¢lana li je index izgradenosti, Pbr je povrSina svih etaza, Pgz je povrSina jedinice
gradevinskog zemljista.

Ukoliko podrumske etaZe objekta, za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuéeg saobraéaja unutar
parcele i kao takva rasterecuje javne povrsine istih sadrzaja, ne radunaju se u bruto razvijenu gradevinsku
povr§inu po kojoj se obraunava indeks izgradenosti.

U bruto razvijenu gradevinsku povrsinu ne obragunavaju se servisni prostori neophodni za funkcionisanje
podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta, za raziiku od ostalih funkcionalnih cjelina (magacini, ostave,
poslovni prostori). -

Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom { fontanom ne raduna se u izgradenu
povrsinu.



BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrdina svih etaZa objekta, a odredena je
spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir
zavisno od namjene:

ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko klub ili neka druga
namjena Gija funkcija optere¢uje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP raduna i povrsina
podruma ili suterena. Ukoliko je namjena podruma ili suterena garaza, stanarske ostave {podrumi),
magacini ili instalaciona etaza onda se njfhova povréna ne uraéunava u ukupnu BRGP. (tekstualni dio
DUP-g, strana 25)

Dozvolieno je u urbanistitkoj 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 Plana.
Urbanisticka parcela ne moze se formirati na nain kojim bi se susjednim urbanistitkim parcelama na
kojima su izgradene postojece gradevine pogorsali uslovi koriséenja.

Pri podjeli urbanistickin parcela sve novoformirane urbanistiCke parcele moraju ispunjavati minimalne
uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, veli¢ina parcele, udaljenja od susjednih parcela i objekata,
Sirina urbanistiCke parcele prema javnoj saobracajnici i dr.) definisaneovom Studiom.

Podjela urbanistitke parcele na kojoj se nalazi postojec¢a zgrada moze da se izvr3i uz zadovoljenje uslova
navedenih u prethodnom stavu.

Ukoliko je urbanistika parcela u zaledu postojeceg objekta, za novi objekat gradjevinska linija se
odredjuje prema vazeéim minimainim rastojanjima od granica susjednih parceia koja su odredena za
svaku namjenu.

Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobraéajnici min. Sirine 3.0 m.

Svi potrebni urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinej urbanistiCkoj parceli dafi su u
grafickom prilogu i u urbanistiCko-tehnickim uslovima za svaku namjenu. Ovi parametri predstavljaju
maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoragiti, i od njih se moZe odstupati na nize vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljucivo povr§inu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu ukljuGeni
potpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se koriste iskljucivo za
garazZiranje vozila i kao pomoéne prostorije). Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u toku izgradnje
ili kasnije prenamjeniti u korisnu povrsinu. {tekstualni dio DUP-a, strana 26)

Opéti uslovi: U zoni stambene gradnje gdje teren ravan ili u manjem nagibu, moZe da se poveca koeficijent
zauzetosti ali se smanjuje spratnost jer je BRGP objekta fiksna.

U planu je data pomoéna grad. linija {plave boje) koja oznacava razdaljinu dva objekta u nizu ako vlasnici
traze odvajanie istih.

U zavisnosti od namjene, pri izradi projekta pridrzavati se Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke
dokumentacije za stambenu zgradu (SluZbeni list CG", br. 66/23, 113/23, 1224 i 54/25).

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 skiadu sa ¢lanom 5. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 | 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izradi
Revidovani Projekat osnovnih geoclo3kih istraZivanja tla za predmetnu lokacijy, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskin
istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju ficencu.
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Za objekte vece od 1.000 m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaZa, shodno Clanu 7. Zakona o geoloSkim
istraZivanjima, izraditi Revidovani Projekat geclo3kih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrienih geoloskih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske,
hidro-geoloske i geomehanitke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike
terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuékom o usiovima i
nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vaZzeéih propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8
- Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija, kao i odgovarajuéih MEST EN standarda.
Takode se preporucuje zadrZavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama,
gdje god je to moguce, jer povoljno utite na ouvanje stabilnosti terena.

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

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju {,Sluzbeni
list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32111, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvidjeti propisane mjere zastite od poZara za objekte sa 4 i
viSe etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sporiske hale, trZni
centri i sliéno), shodno Elanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastifi i spa3avanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sledeéim zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spadavanju (,SI. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 1 3/23);
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje poZara (,Sl. list SFRJ* broj
30/91);
- Pravilnik o tehnikim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta poveéanog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ“ broj 8/95);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,SI. list SFRJ” br. 7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehni¢kim zahfjevima za zadtitu 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 Elanu 9. Zakona o zastiti i zdravlju
na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan
je da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikem o sadrZaju Elaborata o uredenju
gradilidta (“Sluzbeni list RCG" broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani (,Stuzbeni list RCG® br. 47/2007

i Sluzbeni list CG" br, 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011 , 14/2012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020} i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.
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9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih
parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine.

Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raduna o: jednostavnosti proporcije i forme, prilagodjenosti formi

objekata topografiji terena, prilagedjenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i

vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

U zavisnosti od namjene objekta i ambijenta u kojem se gradi, planskim dokumentom se definiSu uslovi

za oblikovanje:

- fip zgrade;

- fasade: boje, erkeri, balkoni, vrsta vrata i prozora;

- upotreba materijala;

- elementi krova: nagib krova i krovni pokrivag, smier pruzanja sljemena, krovni prozori, Sirina strehe,
oluci, i dr.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, ¢ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu ambijentalne
kvalitete planiranog podrucja. (tekstualni dio DUP-a, strana 24)

Potrebno je afirmisati upotrebu prirodnih materijala $to podrazumijeva upotrebu drveta kao sjenila na
terasama i skura na prozorima, kamena na fasadama.

Imajuéi u vidu cjelovitost i potrebu za pronalaZenjem jedinstvenog arhitektonskog izraza omogucava se
upotreba kosih ali i ravnih krovova na objektima izuzev u ambijentalnim cjelinama. {tekstualni dio DUP-
a, strana 28)

Vrsta materijala za fasade

Zavisno od namjene objekata fasada mora biti odradena tako da se moze prepoznati namjena
predmetnog objekta.

Fasada treba da bude oblikovana u modernom maniru u kombinaciji prirodnih visckovrijednih materijala
kao Sto su kamen, drvo ili viseée ventilirane fasade, staklo, Alubond, Trespa (prirodne, nedominantne
boje) ili malterisane u bojama koje su svojstvene ovom podneblju. Tehnelogija fasade treba da je
kontaktnog ifi ventilirajuéeg tipa. Zavrine obloge su kamen, drvo i staklo, kao i hidrofilni i akrilni slojevi.
Upotrebe pomenutih fasadnih materijala na objektima treba da su u srazmjernom odnosu otvorenih |
zatvorenih povrsina.

Za bravariju, stolariju i pergole koristiti kvalitetne materijale.

Ograde mogu biti cca 50% transparentne — staklo (neutralnih i nedominantnih boja) i cca 50% pune.
IskljuCuje se upotreba betonskih balustera i kovanog gvozda.

Otvore (prozore i balkonska vrata) projektovati tako da vizuelni efekat iz enterijera stvara sliku
jedinstvenog prostora (enterijer-eksterijer).

Vrsta materijala za krovni pokrivac i njegov nagib

Krovovi su predvideni ravni ili u kombinaciji ravnih i kosih, s tim da kose krovne povrSine budu manjeg
volumena. Kod velikih gabarita objekta obavezno je predvidjeti ravne krovove. Krovna atika kod ravnih
krovova je cca 60cm.

Ravni krovovi mogu biti kao prohodne terase ili neprohodne. Preporuéuje se pretvaranje ravnih krovova
u krovne baste i dijela prostora za postavljanje sotamih kolektora.
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Orjentacija objekta u odnosu na strane svijeta
Objekti su svojom duzom stranom orjentisani prema moru i prate nagib terena. Orjentacija glavnog fronta
objekta je jug i ima otvoren front prema moru. (tekstualni dic Separata za CD, strana 7-8)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Op3tina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanije gradskog zemljista {,Sluzbeni list CG — op3tinski propisi broj 01/15), predvidjela
da se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ogradivanje u stambenoj i mjeSovitoj zoni

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raunajuéi od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.50 m,

- zidane i druge vrste ograda postavijaju 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 racunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

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

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrSiti na nadin dati u UTU za uredenje povrsina pod
zelenilom i slobodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavljena viasnicima.

Za izgradnju podzida vaze uslovi definisani Planom. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.

Radi ofuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u veéem nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1,50 m. Veée denivelacije rieSavati kaskadnim ravnima sa podzidima. Podzide se
izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

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

Opsti uslovi za pejzazno uredenje

- Svaki objekat, urbanisticka parcela, freba daima i pejzazno uredenje;

- U toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju i taksaciju postojeceg biljnog
fonda i kompozicionih ansambala. Taksacija podrazumjeva dekorativno i zdravstveno vrednovanje
bilinog materijala, sa predloZzenim mjerama njege;

- Biline vrste koje se zadrZavaju na urb.parcelama neophodno je zastititi na adekvatan nagin, kako bi
se maksimalno izbjegao rizik od mehanickog oStecenja fokom gradevinskih radova. Presadivanje ne
podnose etinari i starije sadnice, zato se preporucuje njihovo maksimalno uklapanije;

- Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biline vrste, rasadnicki odnjegovane;

- Karakteristike sadnica drveca za ozelenjavanie:

- min, visina sadnice od 2,50-3,00m,

- min. obim stabla na visini od 1m, od 10-15cm.

- Preporuuje se iskljucivanje tzv. Engleskih travnjaka i kontinentalnih biljnih vrsta i zabrana primjene
ukrasne betonske galanterije.

e
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- Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje povrsina
predvidenih za ozelenjavanje;

- Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrSina u sloju od min. 30-50cm;

- Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu zelenih povrsina, sisteme za navodnjavanje i odrzavanie javnih
zelenih povrsina i povrsina od javnog interesa. (tekstualni dio DUP-a, strana 31)

Zelene i slobodne povriine stambenih objekata i blokova (ZSO)

U okviru kompleksa stambenih jedinica ifi blokova uredjenje predjela i inkorporacija urbanih cjelina u
predmetni prostor jedan je od elemenata privodjenja osnovnoj namijen i- stanovanije i turizam. Prilikom
organizacije objekata - bloka voditi raduna da vizure budu otvorene prema interesantnim potesima {moru,
spomenicima kulture), odnosno voditi rafuna o perspektivi. Min. povrina namjenjena za ozelenjavanje
35% urb. parcele. (tekstualni dio DUP-a, strana 34)

Zelenilo turistickih objekata — hotel (ZTH) i turisti¢kih naselja - vile, apartmani i td. (ZTN)

Zelenilo u okviru turistiCkih naselja i hotela je vazan element turisticke ponude, koja ukazuje na

reprezentativnost | kvalitet usluga i ponude, koje pored ekolodkih funkcija ima ulogu obezbedivanja

prijatnog prirodnog okruzenja za turiste.

Uredenje podrazumjeva:

- Urbanisticke parcele u sluzbi turizma treba da sadrze min. 30% zelenila u okviru urbanistike parcele,

- kompoziciono rjeSenje zelenih povrdina, naroCito vila, stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i
tradicijom vrine arhitekture Primorja,

- kompoziciju vrta treba da &ine razlicite kategorije bilinih vrsta, gradevinski i vrtno-arhitektonski
elementi {terasa, dekorativni potporni zidovi, staze, platoi-trgovi, stepenice, ograde, pergole, vodene
povrsine, skulpture, vrino osvetljenje) i mobilijar,

- prilikom nivelacije terena pratiti prirodnu konfiguraciju terena i postovati prirodne i antropogene
terase,

- terase sa podzidama uraditi u maniru-suvozid, od grubo priklesanog ili plogastog kamena. Ekolo3ki
efekat ovih konstrukcija je dosta srodan efektu Zivice {protok hranljivih materija, protok vode i prolaz
Zivotinja).Suvomede ne treba da se zamenjuju zidanim ili betonskim potpornim zidovima,

- planirati pjeSacke staze, trgove, plato, skaline — stepeniSta koje ¢e povezati predmetni prostor sa
okruZenjem,

- materijali koji se koriste za vrino arhitektonske elemente i objekte moraju biti prirodni ifi u kombinaciji
sa savremenim materijalima.lzbjegavati betonske prefabrikate,

- U pravcu pruzanja stepeniSta, staza planirati pergole ili kolonade, sa visokodekorativnim
puzavicama, Pergole ili kolonade moraju biti izgradene u skladu sa materijalima koris¢enim za
izgradnju objekata-kamen i drvo,

- ulaze u objekte hotela (administrativne, trgovacko-ugostiteljske sadrzaje) rijesiti partenom sadnjom
koriSéenjem cvijetnica, perena,sukulenti, palmii td.,

- voditi raduna o vizurama - perspektivama,

- obodom, granicom parcele narodito prema saobratajnicama preporuCuje se tampon zelenilo i
drvoredi (preuzeti uslove iz ZUS-a),

- u okviru slobodnih povrsina od pomocnih i prateéih objekta, moguci su samo bazeni, pergole ili
gazebo,

- zaozelenjavanje objekata preporucuje se i krovno {intezivni vrt} i vertikalno ozelenjavanije,

- krovno zelenilo - podrazumjeva ozelenjavanje betonskih plo¢a na krovovima objekata, terase i td.
vertikalnim ozelenjavanjem dopunjava se i obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje zelenilo
enterijera sa vegetacijom slobodnih povrsina. Vrste koje se ovom prilikom koriste su najveéim dijelom
puzavice.Vertikalnim zelenilom mose se naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta,

- posebnu paznju posveliti formiranu travnjaka, na strmim terenima predlazu se pokrivaci ta i
puzavice,
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- oko infrastrukturnih objekata {trafostanice, crpne stanice | td.), formirati bioloSki zid koji ¢e prije svega
imati dekorativnu ali i zastitnu ulogu,

- ove zelene povrsine trefirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo sa najvecim
stepenom odrZavanja.

Zelenilo poslovnih objekata (ZPO) — administarativni, servisni, kulturno-prosvjetni, trgovacko-

usluzni

Za promociju poslovnih objekata naroéito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilazi.

Povrsina ispred poslovnih objekata najéecée se ureduju parterno ili u kombinaciji sa soliternom sadnjom.

Svaki objekat, urbanistitka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog, treba da ima i pejzazno

uredenje. Ove povrSine prvo uspostavijju kontakt sa posmatratem, potencijalnim poslovnim partnerom,

kupcem. Osnovne karakteristike ove kategorije je upotreba najdekorativnijeg bilinog materijala. Povrsine

namijenjene ovoj kategoriii zelenila nikad se ne pretrpavaju zasadom. |zbjegavati Sarenilo vrsta i strogo

voditi rauna o vizurama prema fasadama. Travnjaci su vazan estetski element ove kategorije.

- minimalna povrsina pod zelenilom 20% u odnosu na urb. parcelu,

- sadnju vrsiti u manjim grupama (drvenasto-zbunasti zasadi} i u vidu solitera u kombinaciji sa parternim
zasadima,

- kod kompozicije zasada vodifi raéuna o spratnosti, ritmu i koloritu,

- u kombinaciji sa zelenilom moguce je koristiti i gradevinski materijal (kamen, rizla, drvo, staklo i td.),

- predvidjeti fontane ili sculpture,

- steze i platoi moraju bifi od prirodnih materijala,

- ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo sa najveéim
stepenom odrzavanja,

- kao dopuna ozelenjavanja mogu se koristiti Zardinjere ili saksije.

Za poslovne objekta servisno, skladiSnog tipa: benzinske pumpe, hipermarketi, Soping-molovi,

veletrznice, skiadista, veletrgovine, mali proizvodni objekti, osnovna ograniéenja se postavljaju u funkciji

zastite Zivotne sredine i kompatabilnosti sa susjednim djelatnostima. Zelenilo treba da utice na:

- Stvaranje povolinog mikrokiimata, cdnosno zastitu od visokih temperatura, dominantnih vjetrova,

- Zelenilo je dobra protivpoZarna prepreka;

-~ Zelenilo u estetskom smislu artikuliSe, naglasava znaCaj objekia ali i ublazava negatine elemente
izgradenih objekata i njihovih namjena. (tekstualni dio DUP-a, strana 34-35)

12. USLOVI ZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U granicama parcele, a u okviru dozvoljenog indeksa zazetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta izgradivati i objekti prate¢eg sadrzaja kaji su u funkeiji glavnog objekta.

Objekti prateCeg sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udafjenosti od najmanje
1.5m od granice susedne parcele. Objekat moze biti i na granicnoj liniji parcele uz saglasnost vlasnika -
korisnika susedne parcele.

Na urbanistickim parcelama namijenjenim turizmu dozvoliena je izgradnja bazena, sportskih terena,
fontana, igaraza. (tekstualni dio DUP-a, strana 26)

Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta (garaza, ostava
i sl.). Velicina pomoénih objekata je maksimalno do 30 m2 izuzev garaZza. (tekstualni dio DUP-g, strana
27)

U clanu 146, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno je da ¢e se do dono3enja novih propisa u vezi
pomacnih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
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planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23),
ako nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom.

Shodno gore navedenom, postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno Izmjenom i dopunom Odluke o postavljanju, cdnosno
gradenju i uklanjanju pomoc¢nih objekata {,Sl. list CG* — opstinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno élanu
2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

+ tip 1 pomocni objekti koji €ine funkcionalnu | ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koris¢enju sluze, kao
$to su: podzemne | nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portirnice;

+ tip 2 pomocni objekti infrastrukture, kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, kotlarnice, plinski sistemi;

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

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

+ tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateéi objekti za
gajenje zivotinja, objekfi za skladistenje stoéne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije,
alata i oruda, objekti za skladiStenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekti).

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode {,SluZbent list CG" br.54/16), za izgradnju/ rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zasticenom podruju prirode, a koji ne podlijeZe procijeni uticaja na Zivotnu sredinu
u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno
je od Agencije za zastitu prirode pribaviti dozvolu.

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

Shodno Zakonu o pracjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG* broj 75/18) i Uredbi o projektima
za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG" broj 20/07, ,Sluzbeni list CG® broj
47113, 531141 37/18), i podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u
projekinoj dokumentaciji predvidjeti mjere zastite od buke u skiadu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od
buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11,01/14) i Praviinikom o tehni¢kim zahtjevima za zvuénu
zastitu zgrade od buke (Sluzbeni list CG broj 60/18).

Na pedru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinadnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
su zaSticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“SluZzbeni fist CG", 45/14, 39/16 i 92/25).
Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocieniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Suvaju
se U postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje
ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija
iskljucivo tradicionalnim nacinom zidanja {u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primierci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisti¢ke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
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nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podno$enja zahtjeva za presadivanje. Sje€enje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju.

Clanom 14 stav 1 alineja 3 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14, 39/16 i 92/25) propisano je sledece: "|zgradnja stambenih objekata, osim u
slu¢aju rekonstrukcije postojecih objekata i izgradnje porodicnih stambenih objekata, koji sluze za
individualno stanovanje viasnika ili ¢lana porodice poljoprivrednog gazdinstva ili objekata namijenjenih za
turistiCku valorizaciju maslinjaka, izgradenih u skladu sa ambijentalnom cjelinom, isklju¢ivo na posjedu
koji je vec¢i od 0.1 ha, uz obavezan nalaz i pozitivno misljenje nadleznih organa".

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

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

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

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

U sluéaju 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 (*Sl. list CG” br. 49/10 i
40/11, 44/17 1 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa
¢lanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog
projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave
za zastitu kultunih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Zanaselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistickog projekta, to nije sluc¢aj u ovom predmetu.

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

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

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

sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

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

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

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

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koris¢enje elektronske komunikacione
mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI. list CG" br. 59/15)
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- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI.
list CG* broj 52/14).

Takode koristiti sledece:

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

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

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

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

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

U slu¢aju kada se u okviru predmetne urbanistiCke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitamne zaztite i ograni¢enjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG" br. 66/09), pojas sanitarne zastite
odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda
sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, 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 projektne dokumentacije izdati
od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvodenije geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama
(“Sluzbeni list RCG" broj 27/07, “Sluzbeni list CG” broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17,
80/17 i 84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opSte
upotrebe vode i u sluaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat
(koji se gradi u skladu sa odgovaraju¢im prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni
vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranienja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, €ija je visina veca od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavljanje, kao i uslove
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za oznaCavanje | odrzavanje. (Sigurnosni naleg broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi priklju¢enja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobraéaja.

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

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa postojecim
objektima koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima ne postoji moguénost
obezbjedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moze obezbijediti samo pjeSacki odnosno
biciklisticki pristup sa gradske sacbraéajnice ili javnog puta. (€lan 59, Zakon o uredenju prostora, ,SI. List
CG" broj 19/25, 28/25 i 49/25)

Parkiranje vozila
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili
kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu;

Funkcija Broj vozila

STAMBENA 1ZGRADNJA 1 PM za 1stan

APARTMANI 4 PM za 5 apartmana

HOTELI! | TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) 1 PM za na 6 leZajeva tj.na 3 sobe
POSLOVNI HOTEL! (U GRADU) 1 PM na 4 leZaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m2 bruto povrSine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice

TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m? bruto povrsine

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljuéujuéi dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju
se u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u okviru urbanisticke parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisti¢ke i druge namjene {npr.
prodavnice, auto — radionice i sl.}. (tekstualni dio DUP-a, strana 27)

OpSti uslovi: Za terene u nagibu u okviru ovog Plana predvidjeti formiranje veéeg broja garaza u
podzidama tamo gdje ulice formiraju usjek. (tekstuaini dio DUP-a, strana 28)

Prema Separatu za CD, garazni prostor moze se planirati u okviru urbanistitke parcele van glavnog
objekta ili u podzidama kao i podzemna etaza. (strana 5)

Taéna kota prikljucka parcele odredice se priizradi idejnog rjeSenja urbanisticke parcele i glavnog projekfa
ulica i objekta.

Glavni i ekonomski kolski pristup parceli projektovati sa pristupnih saobraéajnica koje tangiraju parcelu.
Pjesackim komunikacijama obezbijeden je prilaz glavnom objektu i prate¢im sadrZajima.

Sistem pjeSackih komunikacija se sastoji od poploanih povrsina ispred objekata, kao i uredenih
samostalnih pjesackih staza. Formirati pristup objekiu sa natkrivenim dijelom.

Uredenje urbanisti¢ke p.arcele prilagoditi uslovima terena i namjeni objekata, a u skladu sa uslovima datim
u poglavljima Saobracaj i Pejzazna arhitektura. (tekstualni dio Separata za CD, strana 10-11)
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20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

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

Izgradnja javnih objekata vr3i se na nacin kojim se licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. lzgradnja stambenih, stambeno-poslovnih |
poslovnih objekata vrsi se na nain kojim se licima iz stava 1 ovog ¢lana obezbjeduje nesmetan pristup
i kretanje u zajednigkim prostortijama.

Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i vide stanova moraju se izgradivati na nain kojim se
obezbjeduje jednostavno prilagodavanje objekta, najmanje jedne stambene jedinice na svakih deset
stanova za nesmetan pristup, kretanje, boravak, rad i bezbjedna evakuacija lica smanjene pokretijivosti i
lica sa invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom duzan
je da obezbijedi vlasnik objekta. {¢lan 30, Zakon o izgradnji objekata Sl. list CG broj 19/25 i 92/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti {,Sluzbeni list CG* broj 29/10i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentaciiom objekata i koriS¢enjem sunceve
energije, korid¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grijanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG" broj 19/25 i 92/26), propisuju se mjere
ekonomitnog koriséenja energije i Suvanje toplote prema kojoj postavljene instalaciie za grijanje,
rashladne i ventilacione instalacije i osvjetlienje moraju biti projektovani i izvedeni na nain da se ostvaruje
poboljSanje energetske efikasnosti, vodedi rauna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije, odnosno
da objekat bude i energetski efikasan (da se koriste minimalne kelicine energije tokom njegove izgradnje,
odnosno uklanjanja).

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionainog koriéenja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koridéenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanjila potro$nja
energije za viestacku klimatizaciju. Drvoredima | gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to mogucée. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.
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Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo€ljivim mjestima na
objekfu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije {zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanijila potrodnja energije za vjestacku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih éelija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskanaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
i druge moguénosti, poput punjenja elekiriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista {,SluZbeni list CG — opstinski
propisi”, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora
— panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godiSnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura lietnjih mjeseci u toku kojih se
javlja prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za pofrebe proraduna koristiti podatke
Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i hidrolo3kim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22, USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smede predvidjeti na urbanistickoj parceli.

Nije dozvolieno postavijanje kontejnera na povrdinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u
objektu ili niSe za postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa
nadleznim komunalnim preduze¢em, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome
voditi racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koliini smeca. Postujuci prethodne uslove mijesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti §to blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivinjaka) u odnosu na saobraéajnicu, sa padom od § % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina
ne moze biti ve¢a od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uradifi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih
urbanistickih parcela (€. 10 Zakona o izgradnji objekata). 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:

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moze graditi ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objekiu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za
nedostajuéi dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povr3ine urbanisticke parcele
shodno planiranoj namjent.
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Kroz izradu idejnog rieSenja provieriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoenja
Plana generalne requlacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

8. VaZeca planska dokumentacija nizeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,
odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema QOdluci nadleZznog organa.

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

- Katastarska parcela br. 470 KO Buljarica | se nalazi u trasi koridora saobracajnice u obuhvatu
PPPNOP-a (magistralni put).

,Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomoéne i sliéne zgrade, 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 opstinskih puteva 10 metara,
raunajuci od spoljne ivice putnog pojasa.” (Poglavlje Uslovi uredenja i izgradnje objekata drumskog
saobracaja, strana 125)

Navedene Sirine koridora su preuzete iz ¢lana 92 stav 3 Zakona o putevima (,Sluzbeni list CG* broj 82/20
140/22). Medutim, u stavu 7 istog ¢lana Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 6
ne odnose na dio javnog puta koji prolazi kroz naselieno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili ako
je detalinim planom predvideno da se izgradi kao gradska ulica (Opstinskim putevima upravljaju nadlezni
organ lokalne uprave ili privredno drustvo €iji je osnivac jedinica lokalne samouprave odnosno privredno
drustvo ili preduzetnik kome je jedinica lokalne samouprave povijerila te poslove.— stav 5 ¢lana 13).

- Katastarska parcela br. 470 KO Buljarica | djelimi¢no ulazi u trasu koridora elektronske komunikacione
infrastrukture u obuhvatu PPPNOP-a (podzemni vod viseg reda).

Neophodno je postovati smjernice iz poglavija 17. ,Uslovi za prikljuéenje objekata na infrastrukturu i
posebni tehnicki uslovi®.

Preklapanjem geodetske podloge sa ostalim infrastrukturnim koridorima, zasti¢enim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP-a, konstatovano je da se predmetna kat. parcela ne nalazi u trasama
ostalih koridora infrastrukture, ni u zasticenim zonama u obuhvatu PPPNOP-a.

25. NAPOMENA

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

tehnickih uslova i dostupni su na sajtu
www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me.
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Shodno ¢lanu 31 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG* broj 19/25 i 92/25) objekat se gradi na osnovu
gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duZan da uz zahtjev priloZi dokumentaciju iz &lana 34 stav 1 tag.1, 2, 3 1 7, odnosno za
izgradnju porodicne stambene zgrade stav 2 taé. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izgradnji objekata. Dokumentaciju
iz stava 1 taC. 4, 5i 6 i stava 2 tac. 4, 5 i 6 oveg ¢lana pribavlja nadleZni organ za izdavanje gradevinske
dozvole, po sluzbenoj duznosti.

Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 Zakona o izgradnji objekata)

1) glavnog projekia, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

2) izvje$taja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz ¢lana 22 st. 1,214
ovog zakona; '

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljiStu (list nepokretnosti, ugovor
0 koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava
volie viasnika zemlji§ta upisana u ,G” listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na
zemljistu), ili dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objekiu ako se radi o rekonstrukciji
objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza pla¢anja posebne naknade za investicije propisane
zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

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

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

Gradevinska dozvola za objekat porodicne stambene zgrade izdaje se na osnovu sliedece
dokumentacije:

1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

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

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

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu {list nepokretnosti, ugovor
o koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost i
izjava volje vlasnika zemljiSta upisane u ,G" listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje
na zemljistu) ili dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objeklu,

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza pla¢anja posebne naknade za investicije propisane
zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja,

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

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta glavnog projekta.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je glavni projekat u sadrZaju i formi sacinjen
na nacin propisan Zakonom o izgradnii objekata i uskladen sa idejnim rjeSenjem na osnovu kojeg je data
saglasnost glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavneg gradskog arhitekte.

Tehnicka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri
tehnicke dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list CG” broj 53/25).
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Shodno ¢lanu 53 Zakona o izgradniji objekata, radi utvrdivanja podobnosti objekta za upotrebu nadlezni
organ za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

Naime, investitor je duzan da, prije poCetka koris¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja kona¢nog izvjestaja o vrSenju stru¢nog
nadzora. Za porodiénu stambenu zgradu, investitor podnosi zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole
najkasnije sedam dana od sacinjavanja izjave izvodaca da je objekat izgraden u skladu sa gradevinskom
dozvolom i glavnim projektom i da je podoban za upotrebu.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehni¢kim pregledom, osim u slucaju porodicne stambene
zgrade gdje se podobnost za upotrebu utvrduje izjavom izvodaca radova da je objekat izgraden u skladu
sa gradevinskom dozvolom i glavnim projektom i da je podoban za upotrebu.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25, 28/25 i 49/25), a u
vezi ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18,
1119, 82/20, 86/22 i 04/23), u sluCaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova
| konzervatorskih uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana
prijema zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu
planskog dokumenta.

26. PRILOZI

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

Samostalni savjetnik |
Dijana Perovic, spec.sci.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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IZVOD IZ DUP-a BULJARICA 1 List 16, Namjena povrsina
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

Samostalni savjetnik I,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.

Budva, 13.08.2025. godine
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1ZVOD IZ DUP-a BULJARICA 1, list 18 Parcelacija i regulacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)
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Samostalni savjetnik I,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.
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IZVOD IZ DUP-a BULJARICA 1, list 18 Parcelacija i regulacija

(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

KOORDINATNE TACKE REGULACIONE LINIJE

1710 6579726.840 4673528.200
1711 6579726.160 4673515.490
1712 6579725.060 4673500.050
1713 6579724.740 4673492.450
1714 6579717.161 4673490.078
1715 6579725.571 4673483.300
1716 6579734.692 4673477.516
1717 6579744613 4673471.987
1718 6579753.164 4673471.274
1719 6579759.341 4673477.232
1720 6579763.399 4673487 .446
1721 6579764.916 4673491.559
1722 6579766.228 4673495.742
1723 6579767.861 4673501.445
1724 6579767.541 4673512.589

KOORDINATNE TACKE GRABEVINSKE LINIJE

Samostalni savjetnik |,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.

r

2406 6579763.5740 4673506.5694
2407 6579762.8168 4673501.9913
2408 6579762.1078 4673499.5163
2409 6579728.2185 4673502.1683
2410 6579729.1543 4673515.3033
2411 6579729.5703 4673523.0786
2412 6579747.0932 4673512.6276
2413 6579762.7483 4673511.1356

Budva, 13.08.2025. godine



UP II1-1|

UP ll-Z

GRANICA PLANA - DUP

GRANICA KATASTARSKIH OP STINA

KATASTARSKAPARCELA

GRANICA ZONE

OZNAKA ZONE

GRANICA BLOKA

OZNAKA BLOKA

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE - GRADNJA

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE - ZELENILO

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE -
INFRASTRUKTURA

RL - REGULACIONA LINIJA
TACKE REGULACIONE LINIJE

GLO - GRADEVINSKA LINIJA - ISPOD ZEMLJE
TACKE GRADEVINSKE LINIJE

GL1 - GRADEVINSKA LINIJA
TACKE GRADEVINSKE LINIJE

DELPROJEKT
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1:1000
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1ZVOD IZ DUP-a BULJARICA 1, list 19 Parcelacija i koordinatne tacke
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

1111687
1111147

|

JP I-13-

Samostalni savjetnik I,
Dijana Perovi¢, spec.sci.arh.
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IZVOD IZ DUP-a BUUARICA 1, list 19 Parcelacija i koordinatne tacke
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

111859 6579724.7400 4673492.4500

111869 6579767.0101 4673498.4731

1111076 6579767.0960 4673513.7348
1111077 6579768.5616 4673507.1574
1111078 6579767.5877 4673500.4895
1111079 6579725.0600 4673500.0500
1111080 6579726.1600 4673515.4900
1111081 6579726.8400 4673528.2000
1111188 6579748.0500 4673515.5500
1111225 6579765.0100 4673496.2800
1111226 6579734.9800 4673498.6300
1111227 6579734.3200 4673491.5300

Samostalni savjetnik I,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.
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UP I11-Z1

UP 10-1

01 02

GRANICA PLANA - DUP

GRANICA KATASTARSKIH OP STINA

KATASTARSKAPARCELA

GRANICA ZONE

OZNAKA ZONE

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

BROJ URBANISTICKE PARCELE - GRADNJA

BROJ URBANISTICKE PARCELE - ZELENILO

BROJ URBANISTICKE PARCELE -
INFRASTRUKTURA

TACKE GRANICE URBANISTICKE PARCELE

d
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IZVOD IZ DUP-a BUUARICA 1, list 20 Pejzazna arhitektura
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

Samostalni savjetnik I,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.
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sesesscse GRANICA PLANA - DUP
Trmmiams GRANICA KATASTARSKIH OP STINA
PEJZAZNA ARHITEKTURA

ZELENILO VJERSKIH OBJEKATA
- OBLIKOVNO VRIJEDNO PODRU CJE

DRVOREDI

PUJ - Objekti pejzaZne arhitekture javne namjene

PUO - Objekti pejzaZne arhitekture ogranitene namjene

PARK

PARK SUMA

ZELENILO UZ SAOBRA CAJNICE
SKVER

TRG

ZELENILO STAMBENIH OBJEKATA | BLOKOVA
ZELENILO POSLOVNIH OBJEKATA

ZELENILO VJERSKIH OBJEKATA

ZELENILO ZA TURIZAM

ZELENILO TURISTICKIH NASELJA

ZELENILO INDIVIDUALNIH STAMBENIH
OBJEKATA

PUS - Objekti pejzazne arhitekture specijalne namjene

GROBLJE

- ZASTITNI POJASEVI

ZELENILO INFRASTRUKTURE

NEPOKRETNA KULTURNA BASTINA

z AMBIJENTALNA CJELINA
SAKRALNA ARHITEKTURA - MANASTIRSKI
KOMPLEKS

.L. SPOMEN OBELEZJE

SAOBRACAJINA INFRASTRUKTURA

JAVNI PARKING | GARAZA

BENZINSKA PUMPA

BUS | AUTOBUSKO STAJALISTE

//( : \\\

DELPROJEKT
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NARUCIAL
OPSTINA
BUDVA
SEKRETARLIAT
ZA INVESTICUE |

PLANIRANJE
PROSTORA

ceRsONAL
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I1ZVOD IZ DUP-a BUUJARICA 1, list 21 Saobracaj
(Sluzbeni list CG, op3tinski propisi 34/16)

Samostalni savjetnik |,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.
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Budva, 13.08.2025. godine




GRANICA PLANA - DUP

MAGISTRALNA SAOBRACAJNICA

LOKALNI PUT

LOKALNI PUT - ISPOD POVR SINE

OSOVINA SAOBRACAJNICE

TANGENTA OSOVINE SAOBRACAJNICE

OZNAKA PRESJEKA SAOBRACAJNICA

PJESACKE POVRSINE

AUTOBUSKO STAJALISTE

JAVNI PARKING | GARAZA



IZVOD IZ DUP-a BULJARICA 1, list 22 Saobracaj i infrastrukturni sistemi
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

Samostalni savjetnik I,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.
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Eiatanand GRANICA PLANA - DUP

= GRANICA KATASTARSKIH OP STINA
SADBRACAINA INFRASTRUKTURA
— MAGISTRALNA SAOBRACAINICA

—_— LOKALNI PUT

OSOVINA SAOBRACAJINICE
PJESACKE POVRSINE
n JAVNI PARKING | GARAZA
8US AUTOBUSKO STAJALISTE

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA
ELEKTROVOD 35 kV
ELEKTROVOD 10 kV
ELEKTROVOD 10 kV-PLANIRANI

tipa XHE 40A 3x(1x240mm2) Al
TRANSFORMATORSKA | RASKLOPN A POSTROJENJA

TS PLANIRANA TRAFOSTANICA - 10/0.4 kV

TK PODZEMNI VOD VISEG REDA
—_— TK PODZEMNI VOD
- TK OKNO
PLANIRANI TK PODZEMNI VOD

PLANIRANO TK OKNO

“ IPS IZDVOJENI PRETPLATNICKI STEPEN -
PLANIRANO

HIDROTEHMNICKA INF JKTURA - VOOC JE

@ — —  PLANIRANI PRIKLIUCAK ZA VODOVOD

@ PH  PLANIRANI HIDRANT

VODOVOD VISEG REDA - REGIONALNI
voDpovoD

PLANIRANI REZEORVAR

POSTOJECA CRPNA STANICA
PLANIRANA CRPNA STANICA
IZVORISTA VODE 10-100 'S

IZVORISTA VODE < 10 LS
FEKALNA KANALZACUA
————  KANALIZACIONI VOD

UKIDANJE KANALIZACIONOG VODA

—====  PLANIRANI KANALIZACIONI VOD

PLANIRANI PRIKLJUCAK ZA KANALIZACIU

PLANIRANA PUMPA

—====  PLANIRANI KANALIZACIONI VOD VISEG REDA
Eae=

POSTROJENJA ZA PRECICAVANJE OTPADNIH
PPOV:  FOSTROZEN

PLANIRANG REVIZIONO OKNO




IZVOD IZ DUP-a BUUARICA 1, list 23 Elektroenergetska mreza
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

Samostalni savjetnik |,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.
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Budva, 13.08.2025. godine




88000000

GRANICA PLANA - DUP

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

ELEKTROVOD 35 kV

ELEKTROVOD 10 kV

ELEKTROVOD 10 kV-PLANIRANI :
tipa XHE 49A 3x(1x240mm2) Al

TRANSFORMATORSKA | RASKLOPN A POSTROJENJA

TS

===

TS;

Loead

TRAFOSTANICA

PLANIRANA TRAFOSTANICA - 10/0,4 kV
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IZVOD IZ DUP-a BULJIARICA 1, list 24 Telefonija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

uprPll

Samostalni savjetnik |,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.
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Budva, 13.08.2025. godine




ssssssese GRANICA PLANA - DUP

TELEKOMUKACIONA INFRASTRUKTURA

TK PODZEMNI VOD VISEG REDA
ffffff — TK PODZEMNI VOD
ﬁ TK OKNO
_~ | PLANIRANI TK PODZEMNI VOD

PLANIRANO TK OKNO

t"ﬁ IPS IZDVOJENI PRETPLATNICKI STEPEN -
' PLANIRANO

e ) |
/';‘
JI

J

DELPROJEKT
d.o.0. BUDVA

NARUCILAC

MJ

OPSTINA

BUDVA
SEKRETARIJAT
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PLANIRANJE
PROSTORA
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1ZVOD IZ DUP-a BULJARICA 1, list 25 Vodovodna mreza, fekalna i atmosferska kanalizacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/16)

SIS 20 upio

Samostalni savjetnik |,
Dijana Perovic, spec.sci.arh. Budva, 13.08.2025. godine
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GRANICA PLANA - DUP

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA - VODOSNABDEVANJE

VODOVOD

PLANIRANI VODOVOD

————  UKIDANJE VODOVODA
@ — —  PLANIRANI PRIKLJUGAK ZA VODOVOD
@ PH  PLANIRANI HIDRANT
VODOVOD VISEG REDA - REGIONALNI
VODOVOD
R PLANIRANI REZEORVAR
CS POSTOJECA CRPNA STANICA
r e |
‘CS! PLANIRANA CRPNA STANICA
| EP—— |
. IZVORISTA VODE 10-100 L/S
[t IZVORISTA VODE < 10 L/S
FEKALNA KANALIZACIJA
KANALIZACIONI VOD
UKIDANJE KANALIZACIONOG VODA
—-——— PLANIRANI KANALIZACIONI VOD
@- - - PLANIRANI PRIKLJUCAK ZA KANALIZACIJU

PLANIRANA PUMPA

PLANIRANI KANALIZACIONI VOD VISEG REDA

POSTROJENJA ZA PRECICAVANJE OTPADNIH
VODA PPQV

PLANIRANO REVIZIONO OKNO

SMJER ODVOBENJA

ATMOSFERSKA KANALIZACIJA

PLANIRANI KANALIZACIONI VOD

SMJER ODVODENJA

DELPROJEKT
d.0.0. BUDVA

NARUCILAC

OPSTINA

BUDVA
SEKRETARWAT
ZA INVESTICIJE |
PLANIRANJE
PROSTORA

OBRABIVAC

DEL
PROJEKT
d.o.0. Budva

DETALJNI

URBANISTICKI
PLAN

"BULJARICA I"

PLANIRANO
STANJE

CRTEZ

VODVODNA
MREZA,
FEKALNA |
ATMOSFERSKA
KANALIZACIJA|

RAZMJERA
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DATUM
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TABELA URBANISTICKIH POKAZATELJA DUP "BULJARICA "

: ' STATUS OBJEKATA
e E'E § ﬁ" §'k 1. POSTOJECI OBJEKAT | E
up BROJ KATSTARSKE PARCELE W Q PLANIRANA NAMJENA |2 MON ORAERAT L | ]
E 1 3. DOGRADNJA l E g
8 3 HHH IR 0 HEE
. : ¥R8 | B8 |28 38 22 8 JRPERONSTRRNCAA _ | 28 BEB | |3
ZONA il _ _
UP Hli-1 die493 216013 73.00 7300 1 STANOVANJE - SMG 120.00 362.00 ﬁs.m;gasggg:.:.?mem.r 1.088.00 020 050 3
UP -2 dio494, dio496, dio485 227158 5400 11400 2 STANOVANJE - SMG 161,00 341.00 455.00'1 POSTOJEC! OBJEKAT[RUS!)-NOVIOBJEKTI 1,138.00 020 050 3
UPII3  Diod97/3, diod97id wazs 12000 55200 2 STANOVANIE-SMG 000 276002 POSTOJECA OBJEKTA 552.00 057 | 113
UP fll-4 49717, 497/5, dio487/8 316.00 : STANOVANJE - SMG 0.00 158.00 2 POSTOJECA OBJEKTA 316.00 0.54 109
UP IS dioad3, diod82, dio501/1, dio18381 8 1 ALNA DJELATNOST - CD 1 ( 5 ___ o200 ] 2
UP I Diod78, 477, 476, diodB2 = ¥ ‘ ATNOST-CD 025 050 2
WP Diod7S, 474, diod73, dicd72/2 | \ DJEL =) _ 25 050 2
E 04692 ADJELATNOST - €D ¢ 025 050 2
0463, - A DJELATNOST - CD 025 050 2
‘ -~ 025 050 | 2
; S 025 050 2
i NA DJELATNOST - CD 033 o0s0| 2
DJELATNOST - CD 275.00 . 035 | 050 | 2
£ 5.0 025 050 | 2
-cD .25 | 050 | 2
3 ST - CD 239.00 I 025 | 0500 | 2
i B TRALNA DJELATNOST - CD | 24300 24300 NOVI OBJEKAT =N L 025 050 2
18 00 1 MJESOVITANAMJENA-MN | 1800 60.00/1 POSTOJECI OBJEKAT (DOG. NAD.) | 1000 025 0% 2
UPIilkg f MJESOVITA NAMJENA — MN 0.00 ue.uoizposm.ecaousxm ' aaan‘ﬂ 030 080
UP 120 di0850/1, 5506, 550/7 - | 5200 2 MJESOVITANAMJENA-MN | 7100 103001 POSTOJECI OBJEKAT (RUSI)-NOVIOBJEKAT | 25800 020 080 3
UP 21 DioS47/ 0 12700 25400 2 MJESOVITA NAMJENA - MN = 00) oo XR200 1 POSTOJECI OBJEKAT (DOG.) | 36400 025 o080 | 2
55,00 2 | f ‘
20,00 1
550/8, 548/3, 5495, 540/6, 548/2, 549/9, 548112, 54811, | i |
UPNEZ2 ot saum, S40r7, 548/d 1.055.95 32000  276.00 : |MJESOVITA NAMJENA - MN 000  172.00/5 POSTOJECIH OBJEKATA 276.00 016 026
L 2
UP 23 54912, 54973 028 |
(UP II1-24  549/1.551 025
UP 26 dioS35 - 053 |
_ 023
nd 023
= 023
023
022 |
029 |
025
020 |
020
P35 dioS0W1 020
UP 36 dio 020 |
|
|
UP iil-37 ZATECENA IZGRADJENA CJELINA 083 148 |
UP 11138 [ 020 080 3
(uPlI-ag | | 020 050 | 3
UP Il140 5 [ 032/ 083 | 2
UPIl41 526, i 080 180
UP 11142 023 089 | 3

“DEL PROJEKT" d.o.0. Budva




SEPARAT URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA DUP BULJARICA | I

Primjer 1: Objekti centralnih djelatnosti
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Katastarska podloga preklopljena sa kartom 19 - Plan saobracajne infrastukture
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)

P RE

Budva, 13.08.2025. godine



LEGENDA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

——

0@+ K e B®E® XX OD+-§

autoput

autoput - alternativna trasa
"brza saobracajnica”

"brza saobracajnica” - alternativna trasa
magistraini put

regionalni put

opstinski put

staze

eurovelo 8

Zeljeznicka pruga
denivelisana raskrsnica
aerodrom

letjeliste

drop zona

stalni graniéni prelaz
graniéni pomorski prelaz
autobuska stanica
Zeljeznicka stanica
Zeljeznicko stajaliste
medunarodna luka

lokalna luka

marina

sidriste

kruzer terminal
terminal integralnog transporta
trajekt

pristan

CENTRI NASELJA

centar posebnog znacaja

centar regionalnog zna ¢aja
znacajan lokalni centar

lokalni centar



Katastarska podloga preklopljena sa kartom 22 - Plan elektronske komunikacione infrastrukture
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)

PREI]

Budva, 13.08.2025. godine



LEGENDA

Granica Crne Gore

Granica PPPN OP

00000 Granica opstine

Trasa optickog kabla
Crnogorskog Telekoma

Trasa optickog kabla
u vlasnistvu JP Zeljeznice

Postojeca bazna stanica
mobilne telefonije

PRCANJ

Planirana bazna stanica
operatera mobilne telefonije

MARKOV RT



CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA IEDINICA: BUDVA
Broj: 917-104-DJ-810

Dalum: 29.07.2025.
P
4
| 673
— | 60
Emc\
~1
&
s

1ZVOD IZ DIGITALNOG PLANA

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000

| 204 |
N P —— 25/
| {

| - .
! _;’ ad

Katastarska op&tina: BULJARICA 1
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 3,6

Parcela: 470

.
EZ,

4
673
- 14,1

Ll
~1
23

Ovjerava
Sluzbeno lice:




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-19035/2025
Datum:  2907.2025.
KO: BULJARICA 1

CRNA GORA

36000000322
A OB
104-918-19036/2025

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "Sl. 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 06-332/25-870/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 415 - IZVOD

Podaci o parcelama
: Broj Plan E Potes ili Naéin koriséenja Bon. :
Broj Podbroj zgra':]e Skica | Datum upisa| e, j(;mf]:i|broj Osnov sticanja klasa | Povrsina m2|  Prihod
470 6 VELJI TRN Tivada - Klase 653 118
6 NASLIEDE
170 " 3 'VELJI TRN Pomocna zgrada 160) 0.00
6 NASLIEDE
470 2 6 VELIl TRN Pomocna zgrada 153 000
6 NASLJEDE
966 4.18
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

ARMENKO STEVO IVO Svojina 1/1
DOSITEJEVA 43 BUDVA BUDVA Budva
Podaci o objektima i posebnim djelovima
; ) . Nadéin koriséenja Prava
Broj Podbroj B!'fl.(li Osnov sticanja Godina, Spra;nosgl{ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
zgrade Sobnost izgradnje uvEia Adresa, Mjesto
470 1 |Pomocéna zgrada p Svojina R 171
NASLIEDE - o | ARMENKO STEVO 1vO
DOSITEJEVA 43 BUDVA BUDVA Budva
e el e P ARMENKO STEVO IVO o
0 153
DOSITEJEVA 43 BUDVA BUDVA Budva

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 drZzavnom 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).

Datum i vrijeme:

29.07.2025. 07:42:01

“

« Nacelnica:
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