CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

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

Broj: 06-332/24-336/5
Budva, 16.07.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, rieSavajuci po zahtjevu Srzenti¢ Slobodan na
osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG" br. 12/24),
Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17), Prostornog
plana posebne namjene za obalno podruje (,Sluzbeni list CG" br. 56/18) i LSL KATUN DONJE SELO
(“Sluzbeni list CG"- opstinski propisi br. 34/09), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije,
izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisticka parcela broj: 19 koju ¢ine katastarske parcele 2727 i 2728/2 KO Rezevici |

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

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-919-15099/2024 za KO Rezevici |, od 20.06.2024.godine, na katastarskoj
parceli 2727 KO Rezevi¢i | nema upisanih objekata. Na katastarskoj parceli 2727 KO ReZevici | upisani su
teret i ograni¢enja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje

4. PRAVILA PARCELACIE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o na¢inu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi
se tacno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2
¢lana 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je predvideno da



se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaze graficki prikaz
buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovla§éena geodetska organizacija u skladu sa &lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i
‘katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 29/07 i ,StuZbeni list CG* br. 32/11, 4011, 43115, 3717 i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa clanom 141
Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pe€atom i potpisom ovlaséenog lica.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Clanom 237 vazedeq zakona, je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
graditi 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 urbanistiéku parcelu umanje za
nedostajuéi dio urbanistiCke parcele,

Kroz izradu [dejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih élanom 237 Zakona
0.planiranju prostora i izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u grafikom
prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se postavija
jedna fasada objekta.

Objekat moZe biti postavijen svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. 1z prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaZe. (tekstualni dio LSL-a)

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele

definiSe se na sljiedeéi nagin;

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

- Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeéeg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane  novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoénih sa  visinom parapeta 1,80. Ukoliko
se objekat postavlja na granicu sa susjednom  parcelom, sa te sfrane nije dozvoljeno predvidati otvore.

- Na objektima koji svojom bognom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar
bloka,dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je girna  ovog  javnog
prolaza 5,5 metara i vi§e. (tekstualni dio LSL-a) '
|zgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa isklju€ivo uz pisanu saglasnost
vlasnika susjedne parcele na €ijoj granici je predvidena izgradnja.

Bocna gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od boé&nih granica parcele:

slobodnostojeci objekti 2,5m

jednostrano uzidani objekti 5 m prema slobodnom djelu parcele;

obostrano uzidani objekti 0,0 m {tekstualni dio LSL-a)

Zadnja gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.

Podzemne etaze

Podzemna etaZa je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine isped konacno uredenog i nivelisanog
terena.

Objekti mogu imati samo jedan podrum, osim objekata kod kojih Zbog obezbjedenja potrebnih mjesta za
stacioniranje vozila garaza moze biti i u viSe podzemnih etaza . Spratna visina podruma ili suterena ne moze
biti ve¢a od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja od 2,20 m.




Suteren se smatra korisnom etazom koja:je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod
konaéno uredenog i nivelisanog terena.

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najvise do 0,60 m iznad kenacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekie sa
podrumskim ili suterenskim etaZzama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1,00 m iznad
konagno nivelisanog i uredenog terena. Na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i
iznosi najvise 3,50 m iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg djela objekta. (tekstualni dio
LSL-a) )

Krovovi - Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaéi adekvatni nagibu, koji iznosi 18° -239, ili su.ravni
prohodni odnosno neprohodni krovovi. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.
Nije dozvoljena izgradnja potkrovlja.

Visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sljemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m mjereno od gornje
ivice vijenca do sliemena krova.

Visina objekta

Preporutuje se maksimaina spratnost za stambene objekte od dvije nadzemne etaze. Na strmim terenima,
ukoliko to teren nalaze moze imati i suterensku etazu (strana 18).

Maksimalna spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlje, 1 sprat Sufili Po)+P+1, odnosno dvije
korisne etaze. U suterenu ili podrumu smijestiti garaze.

Kod velikih nagiba moze se javiti i viSe suterenskih etaza, ali slieme krova u nagibu ne moze biti visocije od
12,5m. (tekstualni dio LSL-a)

Savladavanje visinske razlike na ovakvim terenima je dozvoljeno projektovanjem kaskadnih objekata, &ija
visina u svakoj tacki, u odnosu na konagno nivelisan i ureden teren, ne smije pre¢i maksimalno dozvoljenu
visinu objekta za taj tip izgradnje. (Sema na strani 28, tekstualni dio LSL-a) '

Maksimalna visina oznatava mjeru koja se racuna od najniZe kote okdlnog terena ili trotoara do najvise kote
sliemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veca). (tekstualni dio LSL-a)

Nivelacija

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojeéu nivelaciju ufiéne mreZe (koje je na ovom
podrudju neznatna) pa se planirana nivelacija prilagodava konfiguraciji terena i vaZeéim propisima za
projektovanje sacbracajnica,. Planirane. ulice kao i planirani platoi vezuju se za kontakine, veé nivelaciono
definisane prostore,

Planom je definisana nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicam su bazni elementi za definisanje nivelacijé ostalih tataka i dobijaju se interpoliranjem.

Nivelacije terena parcela korisnika rjeavati tako Sto ¢e se odvodnjavanje terena vrSiti prema javnim
saobracajnim povrSinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno .odvodnjavanje prema
susjednim parcelama. (tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.3, Stav 11, strana 23)
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7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA,
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim

istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 26/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG” broj 28/11) izraditi

Revidovani Projekat osnovnih geoloSkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja

osnovnih geoloSkih uslova za projekfovanje investicionih objekata. Geolo3ka istrazivanija, izradu projekta

geolo3kih istrazivanja | reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu,

Za objekte vece od 1000m’ili sa 4 i vide nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “SluZbeni list CG" broj 28/11) izraditi Revidovani
Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvr§enih
geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inzenjersko-geoloske, hidro-geoloske i geomehanicke
karakteristike temelinog tla, geotehnicke i seizmoloSke karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata
istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i naginu fundiranja objekta na prostoru
koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukeija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to mogués, jer povoljno utide na oduvanje
stabilnosti terena.

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

Prema tekstualnom djelu LSL-a KATUN DONjE SELO (“Sluzbeni list CG-op3tinski propisi” br. 34/09)
predvideno je da prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova obavezno provjeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji.

Investitor Srzenti¢ Slobodan dostavio je elaborat o geotehni¢kim svojstvima terena broj 15/05 od
15.05.2024. godine, za potrebe projektovanja objekata na urbanistickoj parceli 19 i izvjeStaj o
tehnickoj kontroli {revizija).

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 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni
list CG broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 i viSe
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povriine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno}), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (SluZbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

(Garaza mora ispunjavati uslove propisane Praviinikom o tehnitkim 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 zastiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri jzgradnji objekata poslodavac koji izvedi 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.



9, USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Fasada objekata je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim
fugama u boji kamena. Siroka primena kamena oekuje se  prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli,
podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata | elemenata mobilijara.

Malterisane povrsine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidijive (ispod pergole npr.). Boje na
malterisanim dijelovima fasade su prigu$ene, srodne bojama iz prirode kao 3to su siva, bez. Iskljuduje se
primjena bijele boje.

Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje, morsko plavu, masiinastu zelenu ili u boji prirodnog
drveta. (tekstualni dio LSL-a)

Arhitektonsko urbanisti¢ka struktura ekskluzivnih vila, pored uvazavanja prirodnih karakteristika terena mora
biti vrhunska i sa najve¢im mogucim ekskluzivitetom. To se odnosi na samu obradu objekata, kako u prostoru
tako i u gradevinskoj obradi. Moraju biti zastupljeni visoko kvalitetni prirodni materijali: kamen-domaci
krecnjak sivo-bijele boje, Stokovani mermer za okvire prozora, kameni stubovi i konzole za pergola i kvalitetno
drvo za stolariju i pergola. Na terasama obavezno predvidjeti izradu drvenih pergola sa pizunom (strana 27)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, 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 15€ po 1m?2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m {ragunajui od kote trotoara} ili fransparentnom
ogradom do visine od 1.40 m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu finiju, 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 radunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne

preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti parcele.
(tekstualni dio LSL-a)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenje zelenih povrsina, podrazumjeva korid¢enje visokodekorafivnih vrsta biljnog materijala izrazitih
performansi, jer se radi o-vrijednom turistickom kompleksu. Planirati grupacije, masive zelenila, po verikali i
horizontali u sva tri nivoa. Posebnu paznju obratiti uredenju travnjaka. Kako se radi 0. malim povrsinama na
njima je jedino moguée unodenje skulptura ili manjih fontana i rasvjete kako ne bi doslo do usitnjavanja
povrsina.

Ostale povrsine, koje su prepoznate kao slobodne i nalaze se neposredno oko objekata, podrazumjevaju
uredenje prostora u smislu ozelenjavanja, izgradnje platoa, stepenista, staza, podesta, podzide i td.

U pravcu pruZanja stepenista i staza planirati drvorede, pergole ili kolonade, sa visokodekorativnim
puzavicama. Biljni materijal, takode, mora biti izrazito dekorativan.

Pergole ili kolonade moraju biti izgradene u skladu sa materijalima koriS¢enim za izgradnju apartmanskih
objekata, vila i depandansa. Na manjim povrSinama , podestima i platoima prostor oplemetiiti zardinjerama.
Predlaze se uredenje $to prirodnijim stilom kako bi boravak u objektima bio infimniji. Voditi raduna o
interesantnim vizurama prema moru.Nedostatak zelenih povrSina u-okviru zone nadomjestiti tzv. vertikalnim
i krovnim ozelenjavanjem. Teren niveliast terasasto, podzidama-od kamena.

12. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE/ RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanem 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomochi
objekti, primjenjivace se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavijanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (SI. list CG — opatinski propisi br. 21/14 i
66/23). Shodno ¢élanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:



« tip 1 pomocni objekti koji Cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢ijem koriscenju sluze, kao $to
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

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

« tip 3 pomo¢ni objekti uredenja terena, kao Sto su: ograde, potporni zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

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

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

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode (Sluzbeni list CG br.54/16), za izgradnju / rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zasticenom podruciju 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 pribavit dozvolu.

Za turisticke objekte povrsine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?2
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 vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni 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 20/07), i podnijeti zahtjev za procijenu
potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

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

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

Obavezno je da se sve masline saCuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljopriviede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).
Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG", 36/82). RjeSenje
je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

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

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

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.
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15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

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

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje 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 prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduze¢a i tretirati ih kroz idejna rjeSenja urbanistiCke parcele.

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

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ogranicenjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje strane.
U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrenje 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 i izvodenje geolokih istraZivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (Sluzbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavijanje vodnih uslova nije
potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode i u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani
stambeni objekat ili manji poslovni | 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 i sanitarne potrebe.

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

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

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljuenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanisti¢ka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta. Izuzetno,
u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj
parcel se moze obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (Clan 51 Zakona
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o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne granici
sa izvedenom saobraéajnicom, neophodno je prije podnoSenja prijave gradenja obezbijediti, sudskim putem,
pravo sluzbenosti prolaza.

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

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
STAN 1,0 PM/stanu 100m2

APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJ! 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PMI75 m2 bruto povriine
HOTELSKI KAPACITETI prema analizi planera - projektanta

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima [ nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. 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 pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (€lan 6. Pravilnika).

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

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti {Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravitniku o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriséenjem sunéeve energije, koriséenje obnovljivih
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).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavat toplotne mostove. U cilju racionalnog koriséenja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja kori$¢enja energile u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potronja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osunganja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sligno, kako bi se smanjila pofrosnja energije
za vjestacku 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 koeficiienata prolaza toplote objekata uzefi vrijednosti za 30-25% niZe od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom | sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjeStacku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
moguénosti, poput punjenja elektriénih vozita.



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 1m2 ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godidnja kolebanja temperature vazduha - godidnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i vide). Za potrebe proraCuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna Iokacija.

22, USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleZznim komunalnim
preduzeéem, a imajuci u vidu produkeiju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi-raduna o porastu broja
korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i-periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli€ini smeca.

Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smeée frebaju biti Sto blize javnim
saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 %
prema saobracajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smete moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama £ija visina ne moze biti vec¢a od 1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora { izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rieSenja moze se
odrediti faznost gradnje (tehnitko-tehnolo3ka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja,
tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a
ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanisti¢kih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanistiéke parcele ili vise susjednih urbanistiékih
parcela (€. 76 vazeéeg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a.naroCito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele: .

Clanom 237 vaZeteg zakona je predvideno da se do dono3enja Plana generaine regulacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanistitku parcelu umanje za nedostajui
dio.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

generaine regulacije, ali na nacin da se po$tuju 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 praviima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,
odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

Uvidom u graficki dio planskog dokumenta PPPNOP konstatovano je da se predmetna katastarska parcela
ne nalazi u trasi koridora infrastrukture nije u zaticenim prirodnim i kulturnim dobrima u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
priklju¢enje 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

Investitor mozZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i sledece
dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:

- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje

- Ovjerenog glavnog projekta

- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta

- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list CG broj 68/17)
Ugovora o angaZovanju izvodaca radova
Ugovora o angaZovanju struénog nadzora
Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Sadrzaj idejnog riesenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podno$enja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

Uputstvo i ObavjeStenje su dostupni na sajtu Ministrstav odrzivog razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-regulativa/137 389/Zakonska-regulativa-iz-oblasti-planiranja-
prostora.html

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

22, PRILOZI

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

Samostalni savjetnik |
entvanovic dip.inZ.arh.

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

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-15099/2024
Datum: 20.06.2024
KO: REZEVICI |

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10.

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtievu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM |
ODRZIVI RAZVOI, , za potrebe 06-332/24-336/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 329 - PREPIS

Podaci o parcelama

: Broj Plan . Potes ili Natin koriséenja Bon. : 2 2
Broj Podbro zg::g{‘]e Skica |Datum upisal e, i?&ﬁ%nli‘broj Osnoy sticanja klaga | Povrdina m Prihod é
2727 16 IDONJT KATUN Vocnjak 3. klase 190) 4.28§

16 NASLIEDE

190 4.28
Podaci o vlasniku ili nosiocu :
Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava |
SRZENTIC ILJA SLOBODAN Svojina 1 i
VRULJA 52 Petrovac na Moru £

Podaci o teretima i ogranicenjima

Broj Podbroj| Broj pp | Redni

" i Datum upisa A
zgrade broj Natin koriséenja Vrijeme upisa Opis prava
23/06/2019
2727 0 Voénjak 3. klase I](ﬁn‘iéenje do izuzimanja

Naplata takse je oslobodena na osnovu Elana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,
"SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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1IZVOD IZ LSL-a KATUN DONjE SELO
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta parcelacija-regulacija

| mr Mladen Ivanovic dipl. inZ. arh.

-

/-




IZVOD IZ LSL-a KATUN DONjE SELO
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta koordinatne tacke

| mr Mladchiédfpl. inz. arh.

U




a151 6576465.59 4675053.63
a152 6576467 41 4675057.38
al153 6576470.53 4675060.67
al154 6576473.51 4675063.17
a155 6576477.80 4675057.60
a156 6576483.26 4675054.60
al157 6576487 43 4675055.76
al158 6576487.81 4675056.50

al167 6576483.54 4675048.08
a168 657648028 4675049.73
al169 6576479.63 4675048.66
a170 6576476.95 4675045.55
al171 6576474.06 4675041.37



IZVOD IZ LSL-a KATUN DONjE SELO
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta saobracaj

| mr Mladen lvanovié-dipl. inz. arh.




IZVOD IZ LSL-a KATUN DONjE SELO
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta hidrotehnika

-

m Avan pl. inZ. arh.

ad/vza :/;.07.2024.




IZVOD IZ LSL-a KATUN DONjE SELO
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta elektro mreza
mr Mladen Iv i¢ dipl. inZ. arh.




IZVOD IZ LSL-a KATUN DONjE SELO
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)
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