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: 06-332/23-1140/2
Budva, 12.10.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj op3tine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu “YELLOW QUINCE"
D.0.0. PODGORICA, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni
list CG*, 64/17, 4418, 63/18, 1119 i 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list
CG" br. 87118, 2819, 75119, 116/20, 76/21 i 141/21 i 151/22), Pravilnika 0 obrascu za izdavanje
urbanisticko tehnickih uslova (*Sluzbeni list CG" br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za
obalno podrugje (,Sluzbeni list CG" br. 56/18) i LSL “Poljane” (Sluzbeni list CG-opstinski prapisi br.
25/11), evidentiranog u Centralnom elektronskom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisticka parcela broj: 30 koju &ini
Katastarska parcela br. 296/1 KO ReZevi¢i I.
Tacni podaci 0 katastarskim parcelama koje Gine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdiée se kroz

izradu Elaborat parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviaéena geodetska
organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 1219 za KO ReZeviéi |, od 29,09.2023, godine na katastarskoj parceli 296/
upisan je paSnjak 3. klase povrSine 666mZ Na kat. parceli nema upisanih cbjekata, tereta i
ogranienja, a kao vlasnik upisano je Pinjatié (Vido) Mita.

Regulisati imovinsko pravne odnose sa vlasnikom katastarske parcelea.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Turizam - vile

Povrsine za turizam sluze za odmor i rekreaciju i to su: povrsine za turistitka naselja i renta vile.



Dopusteni su:
o turistiGka naselja,
o renta vile i ekskluzivne vile,
o objektiu zahvatu studije za sportske i rekreativne svrhe u funkeiji turizma
o benzinska pumpa sa motelom kao prate¢im objektom
(tekstualni dio LSL-a, strana 17)

Praviinikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge
smjeStaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“SluZbeni list
CG” br. 02/18, 04/18, 1318, 25/19. 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisti¢ke i
ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znadaja za turizam i ugosfiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni
list CG" br. 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 turistickog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta kojima upravlja jedan upravijaé.”

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

U ¢lanu 19 i 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 smje3taju turista na
odredeno vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistiékih apartmana u okviru istog
gradevinskog objekta.

4, PRAVILA PARCELACME

U skladu sa Elanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nadinu 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 taino ufvrdila povrdina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanistiéku parcelu. Stavom 2 ¢lana 13 Praviinika o naéinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta je predvideno da se za objekte infrastrukturee, umjesto Elaborata parcelacije po
planskom dokumentu. prilaze grafi¢ki prikaz buduée trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlaéena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti {,Siuzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG" br. 32/11, 4011,
4315, 37117 i1 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica
Budva, u skladu sa &lanom 141 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je
propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom
ovlas¢enog lica.

Clanom 237 vaZeéeg zakona, je predvideno da se do donodenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu ldejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih Glanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.



5. PRAVILA REGULACLE

Prikazana su u grafickom prilogu i definisana u tekstualnom dijelu plana u Uslovima za uredenje
prostora.

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljena gradenje {granica gradenja), a prikazana je u grafitkom
prilogu regulacija i nivelacija.
Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se postavlja jedna fasada objekta.

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.

Dijelovi objekata sa ispadima Gija je horizontalna projekcija ve¢a od 1,2m, ne mogu prelaziti gradevinsku,
odnosno regulacionu liniju. (tekstualni dio plana, strana 20 i 21)

Otvorene spoljine stepenice koje savladavaju visinu do 0.80m, mogu se postaviti ispred gradevinske
linfie, odnosno na dijelu Sireg boénog dvorista, odnosno zadnjeg dvorista. Otvorene spoljne stepenice
koje savladavaju visinu ve¢u od 0.90m, postavijaju se na gradevinsku linjju, odnosno ulaze u gabarit
objekta. (tekstualni dio plana, strana 19)

Bocna gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od bognih granica parcele:

- slobodnostojeéi objekti - 2,5m

- jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;
- obostrano uzidani objekti - 0,0 m

Zadnja gradevinska linija
Minimaino odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m,

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.
[zgradnia na ivici parcele (dvoini objekti i objekfi u prekinutom nizu) je moguéa iskljuéivo uz pisanu

saglasnost viasnika susjedne parcele na Cijoj granici je predvidena izgradnja. (tekstualni dio plana,
strana 21)

NAPOMENA: Minimalno odstojanje gradevinske linije od granica urbanisti€ke parcele za

predmetnu UP30, prema grafickom dijelu plana, karta br. 16: Parcelacija i regulacija, iznosi
1.5m.

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele defini$e se na sljede¢i naéin:
-Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojetih objekata, veé formirati iste ili sliéne u
novoprojektovanim cbjektima.

-Ukoliko je novi objekat udaljen od postoje¢eg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sate 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 strane nije dozvoljeno
predvidafi otvore.



-Na objektima koji svojom bofnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobraéajnicu unutar bloka,
dozvolieno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluéajevima kada je Sirina ovag javnog prolaza 5,5
metara i viSe. (tekstualni dio plana, strana 20)

Podzemna etaZa ( garaZa - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je  sasvim ili do 2/3
svoje visine ispod konacno nivelisanog terena, odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat.

Objekti mogu imati samo jedan podrum (garaZu), osim objekata javne namjene, viSestambenih
objekata i poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vise od 3,0 m, ni niZe
od 2,20 m.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine
ispod konaCno uredenog i nivelisanog terena. Objekli mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim
slucajevima gdje su tereni u veéem nagibu a prilaz objektu sa viSe kote, kao i uslovi fundiranja, broj
suterena se moZe poveéati.

Nadzemna etaZa je bilo koja etaza objekta (na i iznad konacno nivelisanog i uredenog terena),
ukljugujuéi i prizemlje (ali ne i potkrovlje, koje u selima nije dozvoljena).

Najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za obraéun visine objekta, iznosi za:

ostambenu etazu do 3.0 m;

oposlovno-komercijalnu etazu do 4 m;

oizuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina
etaZe prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m. (tekstualni dio plana, strana 17)

Kota prizemilja je:

- na preteZno ravnom terenu: najvie do 1,20 m iznad konaéno 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 veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote
konagno nivelisanag i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

Ako postaji denivelacija kote prizemlja i nivoa sacbracajnice min. 2,80 moguéa je izgradnja poslovnog
prostora uz saobraéajnicu sa obaveznim trotoarom ili prostorom za terasu.

Maksimalna spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlje, 1. sprat Su+P+1 odnosno — tri
korisne etaZe, za terene u nagibu, gdje je suteren povrsine oko pola prizemne etaZe. U suterenu moZe
biti stambeni prostor, ili podrum ifi smjestiti garaze.

Objekti smjesteni ispod magistrale ne smiju posljednom etazom preéi visinsku kotu magistrale.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili viha najviSeg sliemena, kod sloZenih krovova) je
3,50m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.

Krovovi su predvideni u kombinaciji ravnih i kosih.

Kosi krovovi se mogu predvidjeti kao dvovodni i vievodni kod veéih gabarita, a krovni pokrivadi
adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23¢. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.
Ravne krovove predvidjeti kao neprohodne terase i prohodne terase. Preporutuje se pretvaranje
krovova u krovne baste. Takode je poZeljno da se krovovi garaznih prostora ozelene i namjene za
dodatne zabavnorekreativne sadrzaje. (tekstualni dio plana, strana 21-25)

Na osnovu Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem zadrzaju i formi planskog dokumenta (Sluzbeni
list CG br.91/20) u nadzemne etaZe radunaju se: suteren, prizemlje i spratovi, a u podzemne etaZe:
podrum.



Uslovi za nivelaciju

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju uliéne mreZe. Planirane ulice
kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, veé nivelaciono definisane prostore.

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

Nivelacije terena parcela korisnika rieSavati tako Sto ée se odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim
saobraéajnim povrsinama iif putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema
susjednim parcelama.

Nivelacija javnih saobraéajnih povrsina data je u grafickom prilogu. (tekstualni dio plana, strana 20)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

POVRSINA
LIRBANISTIEKE
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BRGP u m?
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OBJEKTIMA um?
INDEKS IZGRABENOSTI
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Urbanisti€ki parametri predstavijaju maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraiti, i od njih se
moZze odstupati na nize vrijednosti.

Na predmetnoj urbanistickoj parceli planom je predvidena izgradnja jednog objekta.

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljuCivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu ukljuceni
potpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaZe, podrumi i sutereni koji se koriste iskljuivo za
garaziranje vozila i kao pomoéne prostorije). Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u toku
izgradnje ili kasnije prenamjeniti u korisnu povrsinu. (tekstualni dio plana, str. 19)

Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijala i
poslovanje), uradunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat (korisna etaZa). (tekstualni dio plana, str.
21)

Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekie u nizu koji moraju bifi izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz}, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (tekstualni dio plana,
str. 21)

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o
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 osnovnih geoloSkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u
cilju utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska
istrazivanja, izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju vr3e privredna drustva, odnosno druga
pravna lica koja imaju licencu.




Za objekte vete od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim
istraZivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 | “Sluzbeni list CG” broj 28/11)
izraditi Revidovani Projekat geolo3kih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvrSenih geolo3kih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-
geoloske, hidro-geolodke i geomehanitke karakteristike temeljnog fla, geotehnitke i seizmolodke
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuékom
o uslovima i naGinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovaniju objekata preporucuje se koriséenje propisa EUROCODES, narogdito EUROCODE 8 -
Projekini propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuéuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno utiée na
ofuvanje stabilnosti terena.

U sluCaju da je nagib terena 13>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 Scm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Jedna od smjernica LSL-a “Poljane’, za izgradnju objekata je da, prije podno3enja zahtjeva za izradu
urbanisticko-tehnickih uslova, obavezno je provjeriti geomehanitka svojstva terena na mikrolokaciji, na
asnovu UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika. (tekstualni dio LSL-a, str.
21)

Podnosilac zahtjeva je ovom Sekretarijatu dostavio na uvid Elaborat detaljnih geotehnickih istraZivanja
terena za definisanje geotehnickih uslova za pofrebe dobijanja UTU za izgradnju objekta na lokaciji:
kat. parcela br. 296/1 KO ReZeviéi [, izraden od strane “GEOTEHNIKA” d.o.0. Bijelo Polje, br.29/09 od
29.09.2023, godine i lzvjedtaj o reviziji Elaborata, ovjeren od strane Komisije za tehnicku kontrolu
(reviziju).

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zadtiti i spasavanju
(+SluZbeni list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama
zaslite od elementarnih nepogoda (;Sluzbeni list CG" broj 79/04).

Projekinom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekie sa 4 i
viSe etaZa i objekte za javnu upotrebu povrsine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trZni centri
i sli¢no), shodno Elanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (,SluZbeni list CG" broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjenifi mjere propisane sledeéim zakanima i propisima:

- Zakon o zastiti i spaSavanju (,SI. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23);

- Pravilnik o tehnigkim normativima za hidrantsku mrezu za gadenje pozara (,Sl. list SFRJ" broj
30/91);

- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekta poveéanog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ" broj 8/95);

- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,SI. list SFRJ* br.
7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Praviinikom o tehnickim zahfjevima 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 ruenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o
zastiti i zdraviju na radu (,SluZbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji
izvodi radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju
Elaborata o uredenju gradilista (*Sluzbeni list RCG” broj 04/99),

Aktivnostf od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani {"Sluzbeni list RCG" 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 prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura objekata moZe imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopliena u prirodni
ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na
savremeni nacin,

Fasade finalno obradit kombinacijom maltera i kamena iz domacih majdana pjes€ano-sive boje.
Spoljna fasadna stolarija uraditi sa grifjama ili Skurama od kvalitetnog drveta.

Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta.

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

Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno uklopljene, sa detaliima tradicionalne arhitekture,
obloZene kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu graditeljske tradicije ovog kraja, Stokovani kamen za
okvire oko prozora, kvalitetno drvo za drvenariju i pergole. Kamene ploce za terase i pizune.

U cilju stimulisanja primjene lokalnoeg 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? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

1.parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raCunajuéi od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.50 m.

2.zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i
kapije budu unutar parcele koja se ograduje.

3.0grade objekata na uglu ne mogu biti vise od 0.90 m racunajuéi od kote trotoara, zbog cbezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio
plana, str, 20)

11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU [ IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Radi ocuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u veéem nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1,50 m. Vece denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa podzidima. Podzide se
izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom. (tekstualni dio plana, str. 20)

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Od ukupne povrsine predmetnih urb. parcela 50% freba da bude u zelenilu, 30% u pjeSackim i
prilaznim putevima. Svaka parcela treba da ima svoja najmanje 2 parking mjesta.



Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom bilo da su
to nekadaSnje tarasaste badte sa domaéim bilkama i drveéem poput badema, drveta smokava,
narandzi, limuna sada i drveca kivija koji ovdje odliéno uspjeva ili obavezna ponavna sadnja maslina i
njinovo kvalitetno odrZavanje. Od cvijeta to su puzavice, bogumile i duvan, §to je karakteristiéno za
primorska podrugja. (tekstualni dio plana, str. 32)

Za povrsine planirane za turizam, razli¢itih kategorija neophodno je :

e}

Q

o
o}

u toku izrade projekine dokumenacije izvrSiti potpunu inventarizaciju postojeéeg bilinog fonda |
kompozicionih ansambala;

izvriti taksaciju bilinog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predloZenim mjerama
njege;

sauvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo i masline prema vazeéim propisima,

svaki objekat, urbanisticka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog rijeSenja, treba da ima |
pejzazno uredenie;

PejzaZno uredenje podrazumjeva:

O

turisticki objekti treba da sadrZe min. 50% zelenila, u odnosu na urbanisticku parcelu , 25-30%
urbanistiCke parcele moZe bifi parterno izgradjeno (pjeSacke i prilazne puteve , bazeni, staze,
trgove, platoi, parkinzi i td.),

za turisticke objekte sa 3*-5% planirati 60 m2-100m2 zelenth i slobodnih povriina po leZaju (
zelenilo i sportski rekreacija);

za apartmane-da bi se postiglo formiranje osnovnih elemenata turistickog naselja predlaZe se
udruZivanje urb. parcele iste namjene u jedinstven kompleks, radi uredjenja prostora, pri éemu bi
se izbjegla usitnjenost parcela i nemoguénost formiranja apartmansko-blokovskih cjelina sa
pozeljnim karakteristikama,

obodom, granicom parcele naroito prema saobra¢ajnicama preporuGuje se tampon zelenilo, Zivica,
drvoredi i td,

zastitni-zeleni pojas-se pojavijuje kao podkategorija u okviru osnovne namjene, a koji je planiran
prema postojeéem potoku, u $irini od 10m,

u sluCaju izgradnje ogradnog zida-za vile,neophadno je da bude od kamena, Ziva ograda ili
kombinacija navedenih.

Visine parapeta ogradnog zida max. 090m, od kote trotoara a sa fransparentnim dijelom ograde
dozvoljena visina do 1,50m,

kompoziciono rje3enje zelenih povrsina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i tradicijom vrtne
arhitekture Primorja,

oko objekata vila moguce je i formiranje voénjaka,

neophodno je saduvali narogito odrasla stabla, kako iz kultivisanih tako i sa prirodnih povrina, bilo
pojedinacno ili u grupama (Eemprese, borove, masline, medunac i td.),

postoje¢e masling, maksimalno sacuvati, odnosno pojedinaéna stabla koje je nemoguée uklopiti
presaditi (kultivare i samonikle),

planirati pje3acke staze, trgove-pjacete, plato, skaline —stepenista koje ¢e povezati predmetni
prostor sa okruzenjem,

steze,platoi | trgovi moraju biti od prirodnih materijala, prirodno lomljen ili klesani kamen i u skladu
sa fasadom objekata,

preporuéuje se zabrana primjene ukrasne betonske galanterije,

u pravcu pruzanja stepeniSta, staza planirati pergole ili kolonade, sa visokodekorativnim
puzavicama. Pergole ili kolonade moraju biti izgradene u skladu sa materijalima kori§éenim za
izgradnju objekata-kamen i drvo,

ulaze u objekte, poslovnog karaktera( administrativne, trgovacko-ugostiteliske sadrZaje) rijediti
partenom sadnjom koridéenjem cvijetnica, perena,sukulenti, palmii d.,



o vodili raéuna o vizurama prema moru,

o denivelaciju terena reSiti terasasto, podzidama,suvomedama od kamena ,

o postojee podzide | mede obavezno safuvati uz moguénost sanacije , a nove uraditi u istom
maniru-suvozid, od grubo priklesanog ili ploGastog kamena. Ekolo3ki efekat ovih konstrukcija je
dosta srodan efektu Zivice (profok hranljivih materija, protok vode i prolaz Zivotinja).Suvomede ne
treba da se zamenjuju zidanim ili betonskim potpomim zidovima,

o za ozelenjavanje objekata preporucuje se krovno i vertikalno ozelenjavanje,

o krovno zelenilo-podrazumjeva ozelenjavanje betonskih ploa na krovovima objekata, terase i td.
Za ovaj tip ozelenjavanja nephedno je planirati tzv. kade dubine min. 50cm, hidroizolaciju,
navodnjavanje, odvode za povrSinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-40cm. Predlaze se
intezivni krovni vit, to znadi na ravnom krovu-terasi moze bifi formiran “park” sa zelenilom,
stazama, vodenim povrsinama, djecije igraliste, pergole, mini golf i td.

o vertikalnim ozelenjavanjem-dopunjava se i obogatuje arhitektonski izgled objekta i povezuje
zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrdina. Vrste koje se ovom prilikom koriste su
najvetim dijelom puzavice.Vertikalnim zelenilom moze se naglasiti i neki elementi u konstrukciji
objekta,

o posebnu paznju posveliti formiranu travnjaka , na strmim ternima preporuduju se pokrivadi tla i
puzavice, iskljuéuju se tzv. Engleski travnjaci i kontinentalne biljne vrste,

o obavezno koristiti visokodekorativni sadni material, rasadni¢ki odnjegovan (autohtoni, alohton,
egzote),

o biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

o sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,5-4,0m i obima stabla,
na visini od 1m, min. 30-40cm,

o zbag sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povriina u sloju od min. 30-50cm.Tokom
gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje povrsina predvidenih
za ozelenjavanje.

o U okviru slobodnih povrsina od pomoénih i pratecih objekta, moguéi su samo bazeni , pergole ili
gazebo, maniji sportski tereni i td.

o ove zelene povrSine frefirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege fj. zelenilo sa
najveéim stepenom odrZavanja,

o predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina.

Pored autohtonih bilinih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i introdukovane
vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre rezultate.

afAutohtona vegetacija

Quercus ilex, Quercus lanuginosa, Fraxinus omus,Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea,
Quercus pubescens, Paliurus aculeatus,Ficus carica, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer
campestre, Acer monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix
africana, Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus
phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus communis, Rosa sempervirens, Rosa
canina,Agrumi i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus mariima, Cupressus sempervirens,Cedrus deodara, Magnolia sp., Cercis
siliqastrum, , Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica, Aucuba
arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis,
Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus,
Buxus sempervirens, Pittosporum tobira, Wisteria sinensis, Vibumum tinus, Tecoma radicans, Agava
americana, Cycas revoluta,Cordylina sp., Yucca sp. Hydrangea hortensis, Agapantus africanus,
Lavandula off, Rosmarinus off, i td.



13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE | RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZefeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomoéni objekti, primjenjivace se do dono3enja Plana generalne regulacije Cme Gore.

Postupak pribavijanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Qdlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,Sluzbeni list CG — opétinski propisi®
21114 od 18.07.2014. godine). Shodno &lanu 2. Odluke, pomaéni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti kaji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢ijem koridéenju siuzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje
kuhinje, portimice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

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

Tip 3: pomoéni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstresnice, pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

U skaldu sa élanom 4 Qdluke o postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata,
ukoliko se pomoéni objekat postavlja odnosno gradi na prostoru za koji nije donijet planski
document sa detaljnom urbanistiCkom razradom ili ako takvim planskim dokumentom za isti
nisu utvrdeni uslovi postavljanja odnosno gradenja pomocénih objekata, ti uslovi su odredeni
odredbama ove Odluke.

U granicama parcele, a u okviru dozvolienog indeksa zazetosti i izqradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta izgradivati i objekti prate¢eg sadrZaja koji su u funkciji glavnog objekta.

Objekti prateéeg sadrZaja su spratnosti P, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje
1.5m od granice susjedne parcele. Objekat moze biti i na graniGnoj liniji parcele uz saglasnost vlasnika
- korisnika susjedne parcele.

Na urbanistickim parcelama namijenjenim turizmu dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena,
fontana igaraza.

Velitina pomocnih objekata je maksimalno do 30 m? (tekstualni dio plana, str. 20 i 21)

14. USLOVIIMJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turisticke objekte povr3ine vece od 1000m?, stambenc-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,SluZbeni list CG" 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 proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na zivofnu 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* br. 28/11) i Pravilniku o zvugnoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list
CG* br. 50/16).

Na podru¢ju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“SluZzbeni list CG", 45/14 i 39/18).
Maslinjaci, kao najvaZniji i ambijentalno najdragocieniji dio potkunjica {tradicionalne seoske baste),
uvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili
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betoniranje ovih povrSina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova
rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim naéinom 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 urbanistitke parcele uz
neophadno pribavijanje odobrenja. Cdobrenje za presadivanje: maslina u maslinjaku izdaje organ
lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od
30 dana od dana 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", 46/14 i 39/16).

Kada su u pitanju zasti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavijanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih bilinih i Zivotinjskih vrsta (“SluZbeni list SRCG*,
36/82) i RieSenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih bifjnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG" broj
76/06). RjeSenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prillkom iskopa terena za izgradnju saobratajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineralodke nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi stru€njaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

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

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registravanih spomenika
kuiture.

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zaétiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list CG” br.
49/10 1 40111, 44117 i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u
skladu sa &lanom 102 Zakona o zaétiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi &ine osnov za izradu
konzervatorskog projekta u skladu sa &lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija
saglasnost Uprave za za3titu kulturnih dobara Crne Gore.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kultuma dobra od medunarodnog i
nacionalnog znacaja je obavezno donoSenje urbanistitkog projekta, Sto nije sludaj u ovom predmetu.

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

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

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

Prilikom izrade tehnike dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovat:
- Zakon o elektronskim komunikacijama {,SI. list CG* br. 40/13)
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- Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih
objekata (,Sl. list CG" broj 33/14)

- Pravilnik o tehnigkim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i kori§¢enje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG* br.
59/15)

- Pravilnik o zajednickom koriséenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI.
list CG“ braj 52/14).

Takode koristiti sledece:

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

- sajt na kome Agencija objavljuie podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture  htto:/fekinfrastruktura.ekip.mefekipme  kao i adresu  web  portala
hitp:/fekinfrastruktura.ekip.mefgkip/login.jsp preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za
telekomunikacije i po3tansku djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalaciie 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 preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rieSenja
urbanisticke parcele.

U slu¢aju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duZnosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Uprave za saobracaj, shodno &lanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG" broj 82/20).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sfuzbenoj duznosti, za investitora traZzi i tehnitke uslove od
Regionalnog vodovoda Crnogorsko primerje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZzavanju
zona i pojaseva sanitarne zaZite [ ogranicenjima 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 na¢in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnigkih uslova su posebni uslovi za izradu projekine dokumentacije
izdati od strane nadleZnih sluzbi — DOO Vodoved | kanalizacija Budve.

18. USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Invesfitor je duZzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju
postoje¢eg objekta | izvodenje geolo3kih istraZivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili
priviemeno uticati na promjene u vodnom reZimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa Elanom 114
Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG" br. 27/07, “Sluzbeni list CG" br. 73110, 32/11, 47/11, 48115,
5§2/16, 02/17, 80/17 i 84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koridéenje vode koja ne prelazi
obim op3te upotrebe vode i u slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat i manji poslovni |
drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se
prikljuéuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za piée | sanitarne
potrebe.

19. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
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U okviru LSL-a ne postoji zona ograniCenja prepreka aerodroma. Za privremene ili staine objekate il
djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, ¢ija je visina veéa od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju [ postavijanje, kao |
uslove za oznagavanje i odrZavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

20. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta sachraéaja.

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

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

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
VILE 1,5 PMistanu 100m2

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

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povrsine
OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta

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

Ne dozvoliava se prenamjena garaZa i prostora za parkiranje u stambene, turisticke | druge namjene
(npr. prodavnice, auto - radionice i sl.). (tekstualni dio plana, str. 20)

Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanistitke parcele. Garazu planirati ispod asnovnog
volumena abjekta ili parkinzi na otvorenom pored objekta. GaraZni prostor ne ulazi u cbradun BRGP
objekta. (tekstualni dio plana, str. 23- 25)

Za terene u nagibu u okviru ovog LSL predvidjeti farmiranje veéeg broja garaza u podzidama tamo gdje
ulice formiraju usjek. (tekstualni dio plana, str. 22)

21. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokrefljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtijivosti i lica sa
invaliditetom (,SluZbeni list Crne Gore" br. 48/13 i 44/15).

Na svakih deset jedinica mora se chezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, (¢lan 6. Pravilnika).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana élanom 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 pristupaénosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora,

22. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE
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Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,SluZbeni list CG* broj 29/10 i 40/11) i Praviiniku o
minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 75/15) projektovanjem i
izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplate iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije
spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korisdenjem
sunceve energije, koriStenje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme
grejanja.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravinikom o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 47/13).

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

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zasiti se od pretjeranogf osundanja. Koristiti odrZive sisteme
protiv pretjerane insolacije — zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sligno, kako bi se smanjila
potroSnja energije za vjeStacku Klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vietra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
se trebaju koristiti gdje god je to moguce. Pri proratunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti
vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjeme insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom | sliéno) kako bi se smanjla potrodnja energiie za viedtadku
klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opétina Budva
je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — optinski
propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarmog kolektora
- panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativao mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperatuma amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljefrjih mjeseci u toku kojih se
javla prosjetno 25 dana sa Zegem (30°C i viSe). Za potrebe proracuna koristii podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o Klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavijanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila, Mjesta u objektu ili nide za
postavijanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imaju¢i u vidu produkciju Evrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
rauna o porastu braja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi kofigini smeca. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smede trebaju biti Sto blize javnim sacbra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5§ % prema saobradajnici. Nise za postavijanje
kontejnera za smee moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama Gija
visina ne moZe biti veéa od 1,50 m

14



Nacin i mjesto odiaganja ¢vrstog otpada regulisati sa DOO Komunalno Budva, sklapanjem Ugovora o
odvozu komunalnog otpada, u skiadu sa &lanom 22, 24 i 26 Odluke o komunalnom redu na teritorij
Opstine Budva (Sluzbeni list Opstine Budva br. 09/09).

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog riesenja
moze se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je
fazna izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod
objektom i spratnost, a ove vrijednosti 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 uraditi revidovano idejno rjesenje kompletne urbanistitke parcele ili vise
susjednih urbanistickih parcela (€. 76 vaZeceg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna
koncepcija za izgradnju objekata, a narogito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru
lokacije i prema susjednim objektima,

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vaZeteg zakona je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore
mozZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne utie na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuéi dio.

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

25, LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viSeg reda, PPPNOP Poglavije 36.Pravila za sprovodenje plana tatka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano;
¢ 3. Podruéje opStina se ureduje prema vaZedoj planskoj dokumentaciii nizeg reda do donoSenja
Plana generalne regulacije, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture | mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”
8. VaZeca planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primienjivace se do izrade Plana generalne regulaciie, a daje se moguénost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleZnog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zastiéenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat.parcele ne nalaze u trasama
koridora infrastrukture i na zonama zasti¢enih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu PPPNOP.

26. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nadin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-
tehnickih uslova i dostupni su na sajtu
www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i

www.budva.me
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Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeteg zakona:

Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje

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 odgovorosti u oblasti izgradnje
objekata (Sl. list CG broj 68/17)

Ugovora o angaZovaniju 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 Strucnim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nadin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjiesenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017 godine.

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nacinu izrade |
sadrzini tehnicke dokumentacije (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) u elektronskoj formi plus 1
primjerak u analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG” broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), u slu¢aju 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 predmetnog plana,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-17039/2023
Datum: 29.09.2023.
KO: REZEVICI 1

CRNA GORA

;
¢ dn3°0

R T

104-9106-17039/2023

Na osnovu &lana 173 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), postupajuci po zahtjevu POCEG IGOR,

LIST NEPOKRETNOSTI 1219 - IZVOD

, za potrebe PRODAJE izdaje se

Podaci o parcelama
B Plan = Potes ili Naéin koriSéenja Bon. & 2
Broj Podbrof ,orohe | siea |Datum upisa| yiica i kuéni broj Osnoy sticanja e e
296 1 4 221012018 [POLJANE Pamjak 3 Klase 6606}
4 DIOBA
666
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto | Osnov prava Obim prava
171

PINJATIC VIDO MITA
POLJE BB Budva Budva

rvujina

Ne postoje tereti i ogranienja.

Taksa napla¢ena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura. ¥ 2

Naknada za kori¥¢enje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, naplacena na osnovu &lana 174 Zakona o drZzavnom

premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07, "SL. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18) u £

iznosu od 3 eura.
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SPISAK PODNIJETIH ZAHTIJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zgrad
Br'.’&::]r::}e g;; = Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadrzina
ZA UPIS PO UZZ 1188/23 U LN 1219 KO
296/1 104-2-919-6102/1-2023| 08092023 1323 | POO ﬁ,{g'ﬁ'a%‘glggmﬁ REZEVICI | NA KP 296/1

Datum i vrijeme: 29.09.2023. 10:25:01 0285439




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: 06-332/23-1140/2
Budva, 16.10.2023. godine

IZVOD IZ PLANA LSL ,POLJANE’

(,Sluzbeni list CG - opstinski propisi“ br. 25/11)
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GRANICA STUDIJA LOKACIJE

SAOBRACAJ

TROTOAR

PJESACKE KOMUNIKACIJE

POSTOJECI VODOVOD

PLANIRANI VODOVOD

PLANIRANA KANALIZACIJA

OTPADNE VODE PRECISCENE 97%

PROTIVPOZARNA VODA

ATMOSFERSKA VODA

BP-MINI BIO PRERABDIVAC 200J-300J

HIDRANT

Planirana 10kV mreza:
XHE49A 3 x (1x240/25mmz2 ), 20 kV

Nova MBTS 10/0,4 kV, 2x630 kVA "Poljane”

Opticki kabl TKC Budva-TKC Bar
TK kanalizacija sa dvije PVC cijevi @110
opticki kabl je postavljen u jednoj pE @50

TK- okno (150x110x100cm ili 120x80x100cm)

mini TK- okno (90x80x90cm)

TK- kanalizacija sa 2 ili 4 PVC @110cm
u rovu 40x90cm

J

DELPROJEKT
d.0.0. BUDVA

INARUCILAC

OPSTINA

BUDVA
SEKRETARIJAT
ZA PROSTORNO
PLANIRANJE |
ODRZIVI RAZVOJ

OBRADIVAC

DEL
PROJEKT
d.o.o. Budva

LOKALNA
STUDIJA
LOKACNE

"POLJANE"

PLANIRANO
STANJE

CRTEZ

SAOBRACAJ
| INFRA-
STRUKTURN
SITEMI

RAZMJERA

1:1000

LI G 19

2011.

DATUM







I=U.0u 1=14.53 1=20.25 1=4.8Y 1=6.86
L=0.00 L=26.33 L=34.04 L=9.72 L=13.40 S
B=0.00 B=3.92 B=7.50 B=0.34 B=0.93
F6
Y=6574941.60
X=4677715.73
R=0.00
a=53°58'32"
T=0.00
L=0.00
B=0.00
G1 G2 8 G4 G5
Y=6574941.60 | Y=6574958.68 | Y=6574977.94 | Y=6574992.92 | Y=6575044.01 3
X=4677715.73 | X=4677713.08 | X=4677736.08 | X=4677749.66 | X=4677789.45
R=0.00 R=25.00 R=50.00 R=150.00 R=0.00
a=53°58'32" a=53°53'15" a=7°60'52" a=4"18'14" a=53°58'32"
T=0.00 T=14.11 T=3.43 T=5.63 T=0.00
L=0.00 L=25.69 L=6.85 L=11.26 L=0.00 EE;";FS&’AEKT
B=0.00 B=3.71 B=0.12 B=0.10 B=0.00 sl
INARUCILAC
H1 H2 H3 Ha H5 o
Y=6574809.59 | Y=6574815.55 | Y=6574872.19 | Y=6574888.65 | Y=6574914.66 OPSTINA
X=4677812.34 | X=4677826.56 | X=4677830.45 | X=4677852.58 | X=4677865.10
R=0.00 R=25.00 R=25.00 R=35.00 R=0.00 BUDVA
a=53°58'32" a=63°19'34" a=49°24'59" a=27°37'55" a=7°27'38" SEKRETARIJAT
T=0.00 T=15.42 T=11.50 T=8.61 T=0.00 ZA PROSTORNO
L=0.00 L=27.43 L=21.56 L=16.88 L=0.00 PLANIRANJE |
B=0.00 B=4.37 B=2.52 B=1.04 B=0.00 ODRZIVI RAZVOJ
OBRABIVAC
DEL
¥ 12 13 14 PROJEKT
Y=6574809.59 | Y=6574950.17 | Y=6574937.77 | Y=6574977.92 d.o.o. Budva
X=4677812.34 | X=4677887.15 | X=4677866.01 | X=4677897.64
R=0.00 R=30.00 R=30.00 R=0.00
a=53°58'32" 2=42°30'49" a=15°24'7" a=53°58'32" LOKALNA
T=0.00 T=11.66 T=4.09 T=0.00 STUDIJA
L=0.00 L=22.26 L=8.08 L=0.00 LOKACIJE
B=0.00 B=2.13 B=0.32 B=0.00
"POLJANE"
M1 M2 M3 M4 M5
Y=6575220.18 | Y=6575198.82 | Y=6575152.26 | Y=6575061.37 | Y=6575002.32
X=4677377.11 | X=4677440.86 | X=4677678.72 | X=4677789.52 | X=4677870.68
R=0.00 R=350.00 R=215.00 R=600.00 R=350.00
a=36°29'37" a=7°26'36" a=28°27'45" a=3°30'08" a=18°19'48" PLANIRANO
T=0.00 T=22.78 T=54.54 T=18.34 T=56.38 STANJE
L=0.00 L=4550 L=106.82 L=36.67 L=111.97
B=0.00 B=0.73 B=6.81 B=0.28 B=4.54 CRTEZ
M6 M7 M8 ;
Y=6574972.75 | Y=6574959.13 | Y=6574895.05 SAOBRACAJ
X=4B77963.43 | X=4678106.77 | X=4678183.79
R=350.00 R=185.84 R=0.00
a=12°19'47" a=35°27'02" a=19°24'52"
T=37.81 T=57.71 T=0.00
L=75.32 L=111.26 1=0.00 rrrr
B=2.04 B=8.66 B=0.00 1:1000
JLISTBR.
E GRANICA STUDIJA LOKACIJE —
2011.

SAOBRACAJ

TROTOAR







e

-

]
]
]
]
]
]
3

¥

GRANICA STUDIJA LOKACIJE

POSTOJECI VODOVOD

PLANIRANI VODOVOD

PLANIRANA KANALIZACIJA

OTPADNE VODE PRECISCENE 97%

PROTIVPOZARNA VODA

ATMOSFERSKA VODA

BP-MINI BIO PRERABIVAC 200J-300J

HIDRANT

J

DELPROJEKT
d.o.o. BUDVA

INARUGILAC

OPSTINA

BUDVA
SEKRETARIJAT
ZA PROSTORNO
PLANIRANJE |

ODRZIVI RAZVOJ

OBRADIVAC

DEL
PROJEKT
d.o.o. Budva

LOKALNA
STUDIJA
LOKACIJE

"POLJANE"

PLANIRANO
STANJE

CRTEZ

VODOVODNA

MREZA,
FEKALNA |

ATMOSFERSKA
KANALIZACIJA]

3

LIST BR.

1DATUM

2011.







GRANICA STUDIJA LOKACIJE

Planirana 10kV mreza:
XHE49A 3 x (1x240/25mm2 ), 20 kV

Nova MBTS 10/0,4 kV, 2x630 kVA "Poljane"
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Opticki kabl TKC Budva-TKC Bar
TK kanalizacija sa dvije PVC cijevi @110
opticki kabl je postavljen u jednoj pE @50

TK- okno (150x110x100cm ili 120x80x100cm)

mini TK- okno (90x80x90cm)

TK- kanalizacija sa 2 ili 4 PVC @110cm
u rovu 40x90cm
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