CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

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

Broj: 06-332/26-87/3
Budva, 24.04.2026. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rieSavajuci po zahtjevu “PRVA BANKA CG AD* na
osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25, 28/25 i 49/25), a u vezi
¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnii 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, 73/24
i 128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17),
Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP “Podkosljin“
(“Sluzbeni list CG"- opstinski propisi br. 26/08), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije,
izdaje:

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

1. URBANISTICKA PARCELA
Blok broj: 23

Urbanisti¢ka parcela broj: 3 koju ¢ini katastarska parcela 1090/3 KO Budva i dio katastarske parcele 1089
KO Budva

Dio katastarske parcele 1089 KO Budva ulazi u trasu saobracajnice po DUP-u.

Tacni podaci o katastarskim parcelama koje €ine predmetnu urbanisti¢ku parcelu utvrdiée se kroz izradu
Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovla¢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 3197 - PREPIS za KO Budva, od 12.02.2026. godine, na katastarskim parcelama
broj 1089 i 1090/3 KO Budva nema upisanih objekata. Na katastarskim parcelama 1089 i 1090/3 KO Budva
nema upisanih tereta i ograni¢enja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje manje gustine (SM2) — (vieporodiéno stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa
gradskim vilama)

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodiénim stanovanjem sa gradskim vilama
podrazumijeva do 4 stana u objektu, pri ¢emu se i turistiCki apartman smatra stambenom jedinicom. (tekstualni
dio DUP-a poglavije 6.8.2. strana 87)
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Clanom 27 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata SI. list CG broj 19/25, 92/25),
definisani su osnovni zahtjevi za objekat, koje on, zavisno od svoje namjene, mora da ispunjava u toku
gradenja i upotrebe, a kojima se obezbjeduje njegova bezbjednost u cjelini, kao i bezbjednost svakog
njegovog posebnog dijela.

4. PRAVILA PARCELACIE

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

Elaborat izraduje ovladéena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43/15, 37/17 i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa ¢lanom 141
Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vr3i organ uprave i potvrduje peCatom i potpisom ovlascenog lica.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azumog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 76)

Clanom 41 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji objekata Sl. list CG broj 19/25, 92/25)
propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne
utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisti¢ku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanijuju za nedostaju¢i dio urbanisticke parcele i da je
ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj namjeni.

Kroz izradu Idejnoq rie$enja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih élanom 41 Zakona
0 izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavije: UTU za izgradnju
objekata — SM2, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a poglavije 6.8.2.2. strana 87-89)

Objekti viseporodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje sa gradskim vilama mogu biti samo kao
slobodnostoje¢i objekti na parceli.

Oblik i veliéina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol i moZe se prilagodavati potrebama
investitora ukoliko se postuju striktno zadate:

- gradevinske linije i udaljenja od susjednih urbanistickih parcela, odnosno objekata,

- maksimalna dozvoljena spratnost,

- maksimalna ukupna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

- maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaze¢i zakonski propisi, pravilnici i standardi. (tekstuaini dio DUP-a, Poglaviie
6.8.2., strana 87)

Postojeéi objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije ne mogu se

rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrZavati. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 6.3.7,
strana 77)

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detaljnim urbanistiékim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu na regulacionu
liniju, a predstavija liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.

Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moZe graditi. Regulaciona i gradevinska linija se u
pojedinim slu¢ajevima mogu i poklapati (RL=GL).

Zgrada moze biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi
istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrsSinama (zelenilo
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i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konacno nivelisanog i uredenog okolnog
terena ili trotoara. (tekstualni dio DUP-a, Poglavje 6.3.7, strana 77)

Podzemna gradevinska linija PGL

Podzemne garaze kod planiranih objekata mogu zauzimati veéu povrsinu od gabarita objekta u nivou

prizemlja. U tom slu¢aju podzemna gradevinska linija garaZe (PGL) se odreduje na sliede¢i nacin:

¢ najmanje udaljenje PGL od bo&nih granica susjedne urbanisti¢ke parcele je 1,5 m, osim kod jednostrano
uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa boénim granicama susjedne
urbanisticke parcele,
najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,
PGL prema javnoj saobracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanistiCcke parcele, odnosno
udaljenje moze biti 0,0 m,

« uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaze namijenjena za garazu ne smije
biti veéi od 60 % povrsine pripadajuce urbanisticke parcele za stambene, objekte, za turisticke objekte
ne smije biti veci od 85 %, (tekstualni dio DUP-a Poglavije 6.3.11. strana 79)

Bo¢na gradevinska linija
Bo¢na gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima samo u specijalnim, netipiénim slu¢ajevima, i
predstavlja liniju do koje se maksimalno moZe graditi.

Za slobodnostoje¢e objekte min. odstojanje objekta od boéne granice parcele je 2,5m, izuzetno ovo
rastojanje moZe biti i manje minimum 1,5m ako je oblik parcele nepravilan i ukoliko je min. odstojanje objekta
od susednog objekta je 4,0m. Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 3,0m —4,0m prema slobodnom
delu parcele, izuzetno ovo rastojanje moze biti i manje minimum 1,5m ako je oblik parcele nepravilan i ukoliko
je min. odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,0m. (tekstualni dio DUP-a Poglavije 6.8.2.2. strana 88)

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definise se na sliedeci nacin:

* Nije dozvoljeno zatvarati svjetlamike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili sliéne u novoprojektovanim
objektima.

« Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog objekta
postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomo¢nih sa visinom parapeta 1,80 m. Ukoliko se objekat
postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvolieno postavljati otvore.

» Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobra¢ajnicu unutar bloka, dozvolieno
je postavljati otvore na toj fasadi samo u sluc¢ajevima kada je $irina ovog javnog prolaza 5,5 metara i vise
(tekstualni dio DUP-a, Poglavije 6.3.9. strana 78)

Zadnja gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,00 m, izuzetno, ovo rastojanje

moze biti i manje (min. 2,50 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od

susjednog objekta minimaino 4,00 m. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 6.8.2.2., strana 88)

Podzemne etaze

Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konaéno uredenog i nivelisanog
terena.

Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etazu, osim objekata javne namjene, visestambenih objekata i
poslovnih 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 vec¢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
konacno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren.

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa
podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti najvise 1.50 m iznad
konaéno nivelisanog i uredenog terena;



Na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najviSe 3,50 m iznad kote konacno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

Potkrovlje ispod kosog krova ¢ija svijetla visina na najnizem mjestu moze biti maksimalno 1,50 m, uz nagib
krova od 18° do 23°, mjereno u visini nazidka i u ovakvom potkrovlju se moze planirati korisni prostor
iskljucivo u jednom nivou, uz mogucnost izgradnje samo jedne galerije;

Potkrovlje svojom povrsinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta

Tavan je dio objekta isklju¢ivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za svjetlo
i provjetravanije. U okviru tavanskog prostora je moguce smijestiti instalacije solarnog grijanja, rezervoare za
vodui sl.

Krovovi: Kosi krovovi mogu da budu jednovodni ili dvovodni. Kad je krov jednovodan treba teZiti da bude
paralelan sa nagibom terena, a kada je dvovodan da bude upravan na izohipse.

Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obra&un visine objekta, iznosi za:
e stambenu etaZu do 3,00 m;
o etazu smjestajnih jedinica turistickih objekata 3,30 m;
e prizemnu etazu koja se koristi za komercijaine i ugostiteljske sadrzaje do 4,00m;
izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina etaze
prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50m,
Spratne visine mogu biti i vise od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti visa od najvece dozvoliene visine (definisane u metrima) odredene
urbanistickim uslovima. (tekstualni dio DUP-a strana Poglavlje 6.1.2 strana 69)
Visina vijenca:
e 9,0-10,5m (G+P+1+Pk = 9,0 m; G+P+2= 10,5 m), mjereno od konaéno nivelisanog i uredenog terena
do gornje ivice krovnog vijenca.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:
e na pretezno ravnom terenu — od konacno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivicekonstrukcije
polednije etaZe ili horizontalnog serklaza,

e na terenu u ve¢em nagibu — od kote poda najnize korisne etaze do gornje ivice konstrukcije posliednje
etaze ili horizontalnog serklaza

Maksimalna spratnost objekta:
garaza (u suterenu ili podrumu), prizemlje i 1 sprat i potkrovije - G+P+1+Pk, ili garaza (u suterenu ili
podrumu), prizemlje i 2 sprata - G+P+2, odnosno - tri korisne etaze.

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

Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvise 1.50 m ratunajuci od kote poda potkrovne etaze do tacke
preloma krovne kosine. (tekstualni dio DUP-a poglavije 6.8.2.2. strana 88-89)

Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tataka i dobijaju se
interpolovanjem.



6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Uvidom u graficki prilog karta regulacija-nivelacija DUP-a "Podko$ljun” za urbanisticku parcelu 3 u bloku 23
predvidena su dva objekta.

Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafi¢kim prilozima je data kao simbol i moZe se prilagodavati potrebama
investitora ukoliko se poStuju striktno zadate:

- gradevinske linije i udaljenja od susjednih urbanistickih parcela, odnosno objekata,

- maksimalna dozvoljena spratnost,

- maksimalna ukupna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

- maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaze¢i zakonski propisi, pravilnici i standardi. (Tekstualni dio DUP-a, strana
82)

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 ¢lanom 5. Zakona o geolo$kim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG” broj 28/11) izradi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geolo$kih
istraZivanja i reviziju vr3e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1.000 m* 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 i “Sluzbeni list CG” broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloSke karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljukom o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na
prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazec¢ih propisa EUROCODES, naro¢ito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija, kao i odgovarajuéih MEST EN standarda. Takode
se preporu¢uje zadrzavanje postojeeg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to
moguce, jer povoljno utiCe na ouvanje stabilnosti terena.

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

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

U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti 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 zastite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list RCG* broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvidjeti propisane mjere zastite od poZara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
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slicno), shodno ¢&lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaavaniju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08,
86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane slede¢im zakonima i propisima:

Zakon o zastiti i spadavanju (,Sl. list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23);

Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,SI. list SFRJ* broj 30/91);
Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna vozila u
blizini objekta pove¢anog rizika od pozara (,SI. list SFRJ“ broj 8/95);

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

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno &lanu 9. Zakona o zastiti i zdraviju
na radu (,Sluzbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradniji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je
da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredenju gradilista
(“Sluzbeni list RCG” broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani (,Sluzbeni list RCG* br. 47/2007 i
~luzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristiénog za
urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa
kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu
visokog turizma.

U cilju o¢uvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena
kamena oCekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. U obradi fasada koristiti svjetle
prigusene boje u skladu sa podnebljem - bjela, beZ, siva, oker i sl.

Posebnu padnju posvetiti: poStovanju izvomog arhitektonskog stila, uliepsavanju dvori$ne fasade,

spreCavanju kiCa, upotrebi korektivnog zelenila, izboru materijala i boja i uliep$avanju javnih prostora.
(detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.23 strana 110)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina 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. USLOVIZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, radunajuéi od kote trotoara, ili
transparentnom ogradom do visine 1,60m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i
to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduie.

Ograde objekata na uglu ne mogu biti visoCije od 0,90m raéunajuéi od kote trotoara zbog obezbjedenja

vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutra$njosti parcele. (tekstualni dio
DUP-a, Poglavlje 6.9.5, strana 91)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Prilikom njihovog oblikovanja predvidjeti javno osvjetljenje, klupe i drugu odgovarajuéu opremu za miran
odmor korisnika i za igru djece, korpe za otpatke i sl. Moguce je predvidjeti terene i poligone za urbane
sportove (skateboarding, street basket, mini fudbal, bo¢anje i sl.). Prostor oplemeniti skulpturama, fontanama
i éesmama.



Pri izboru bilinog materijala i njegovog komponovnja voditi raéuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata. Pjesacke povrSine poplotavati kamenim, betonskim ili behaton plo€ama. Kod objekata sa
poslovnim i komercijalnim sadrzajima, prostor izmedu ulice i objekta poplo¢ati kamenom, betonskim ili
behaton plo¢ama ili koristiti Stampani beton.

FiziCkim barijerama (vrlo visoki iviénjaci, podzidi, stepenice i sl). sprijeciti prilaz vozila na ove povrsine.
Kombinovati parterno zelenilo sa Zbunastim zasadima i drve¢em. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati
mediteranski autohtoni parter u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti
travnjak otporan na susu i gaZenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za
drenazu. Koristiti urbani mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguca je i sadnja u zardinjerama,
pri éemu treba koristiti nisko drvee, Zbunaste vrste razli¢itog kolorita i habitusa, perene i dekorativne
puzavice. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 8. 2. 4 strana 176)

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE /| RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

Shodno gore navedenom, postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomo¢nih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno Izmjenom i dopunom Odluke o postavijanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomo¢nih objekata (,SI. list CG* — opstinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno ¢lanu 2.
Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

« tip 1 pomoéni objekti koji ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koridcenju sluze, kao $to
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portimice;

* tip 2 pomoéni objekti infrastrukture, kao $to su: septitke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, kotlarnice, plinski sistemi;

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

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

« tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateci objekti za gajenje
Zivotinja, objekti za skladistenje sto€ne 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 zastiéenom podrucju prirode, a koji ne podlijeZe procijeni uticaja na Zivotnu sredinu u
skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno je od
Agencije za zastitu prirode pribaviti dozvolu.

Za turisticke objekte povrsine vec¢e od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?2
poslovnog prostora i garaze sa viSe od 200 parking mjesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(,Sluzbeni list RCG* br. 20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada Elaborata o
procjeni uticaja na zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o 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* broj 20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13,
53/14i 37/18), i podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.
Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj
dokumentaciji predvidjeti mjere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11,01/14) i Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zvuénu zastitu zgrade od buke
(Sluzbeni list CG broj 60/18).



Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*,
45/14, 39/16 i 92/25). Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne
seoske baste), Guvaju 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 iskljuivo tradicionalnim naginom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline safuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadleZan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sje€enje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i
maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14, 39/16 i 92/25).

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

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

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

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

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

U slu€aju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik kulture,
prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“SI. list CG” br. 49/10 i 40/11, 44/17
i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102
Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi €ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u
skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno dono3enje urbanistickog projekta, Sto nije slu¢aj 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 tehnitke uslove za priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

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

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



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

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenie, izgradnju i kori§¢enje elektronske komunikacione
mrezZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI. list CG* br. 59/15)

- Pravilnik o zajedni¢kom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list
CG" broj 52/14).

Takode koristiti sledece:

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

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

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleZnih javnih preduzeca i trefirati ih kroz idejna rje$enja urbanisticke parcele.

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

U sluCaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu &lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaZtite i ograni¢enjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitame 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 dozvoliena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vréenje radniji koje na bilo
koji nagin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane nadleZnih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehni¢ke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta i izvodenje geoloSkih 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” broj 27/07, “Sluzbeni list CG” broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/18).
Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode i u
sluCaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili maniji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skladu
sa odgovaraju¢im prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a
vodu za potrebe objekta koristi samo za pice i sanitarne potrebe.

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

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



19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

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

|lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa postojeéim objektima
koji su izgradeni na terenima sa nepovolinom konfiguracijom u kojima ne postoji moguénost obezbjedivanja
kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moze obezbijediti samo pje$acki odnosno biciklistidki pristup sa
gradske saobracajnice ili javnog puta. (€lan 59, Zakon o uredenju prostora, ,SI. List CG* broj 19/25)

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turistitkom apartmanu, za
ostale namjene prostora u objektu koristiti normative:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
STAN 1,1 PM/stanu

APARTMANI 1.1 PM/apartmanu

HOTELI U GRADU 1 PM/2 lezaja

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI 1 PM/75 m2 bruto povrsine
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povrsine

OSTALI SADRZAJI prema analizi planera — projektanta

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

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

lzgradnja javnih objekata vrsi se na nacin kojim se licima smanjene pokretijivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. lzgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih objekata vrsi se na nacin kojim se licima iz stava 1 ovog &lana obezbjeduje nesmetan pristup i
kretanje u zajednickim prostorijama.

Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i viSe stanova moraju se izgradivati na naéin kojim se
obezbjeduje jednostavno prilagodavanije objekta, najmanije jedne stambene jedinice na svakih deset stanova
za nesmetan pristup, kretanje, boravak, rad i bezbjedna evakuacija lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom duzan je da
obezbijedi viasnik objekta. (€lan 30, Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnii objekata Sl. list CG
broj 19/25, 92/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolaciie spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori$éenjem sunceve energiie,
koricenje obnovijivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grijanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnii objekata Sl. list CG broj 19/25, 92/25),
propisuju se mjere ekonomi¢nog koriS¢enja energije i uvanije toplote prema kojoj postavljene instalacije za
grijanje, rashladne i ventilacione instalacije i osvjetlienje moraju biti projektovani i izvedeni na naéin da se
ostvaruje poboljsanje energetske efikasnosti, vode¢i ratuna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije,



odnosno da objekat bude i energetski efikasan (da se koriste minimalne koliéine energije tokom njegove
izgradnje, odnosno uklanjanja).

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolaciie kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog kori$¢enja 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 zastiti se od pretjeranog osun¢anja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanijila potro$nja 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 proraéunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uodljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sli¢no) kako bi se smanijila potrosnja energije za vjeStacku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
Celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektriénih vozila.

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

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha — godi$nja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjecno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proratuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanisti¢koj parceli.

Nije dozvolieno postavljanje kontejnera na povrS§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu
ili niSe za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzecem, a imaju¢i u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o
porastu broja korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi kolicini sme¢a. Po$tujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece
trebaju biti Sto blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobrac¢ajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smeée moguce je
sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata i ¢lana 10 kroz izradu idejnog
rieSenja moze se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska 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 manije.

Za urbanisti¢ku parcelu ili viSe urbanistikih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (€l. 10 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata. Idejnim rjeSenjem se utvrduje



generalna koncepcija za izgradnju objekata, a narotito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru
lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 41 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu
urbanisticke parcele moZe graditi ako nedostajui dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnosti pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistitku parcelu, u zavisnosti od
namjene, umanjuju za nedostajuéi dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine
urbanisticke parcele shodno planiranoj namjeni.

Kroz izradu idejnog rieSenja provieriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanisti¢ke parcele.

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

8. VaZeca planska dokumentacija nizeg reda, a koja nijje u skladu sa pravilima 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.

Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zastiéenim prirodnim i kulturnim dobrima iz
obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne katastarske parcele ne nalaze u trasama koridora
infrastrukture, ni u zasti¢enim zonama u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i grafi¢ki dio predmetnih planova, kojim su propisani na¢in izgradnje objekata, uslovi
za priklju¢enje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanistitke 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.

Shodno ¢lanu 31 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji objekata SI. list CG broj 19/25, 92/25)
objekat se gradi na osnovu gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duZan da uz zahtjev priloZi dokumentaciju iz €lana 34 stav 1 ta.1, 2, 3i 7, odnosno za izgradnju
porodine stambene zgrade stav 2 ta. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji
objekata. Dokumentaciju iz stava 1ta¢. 4, 5 6 i stava 2 ta¢. 4, 5 i 6 ovog ¢lana pribavlja nadlezni organ za
izdavanje gradevinske dozvole, po sluzbenoj duznosti.

Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o izgradniji objekata.)

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

2) izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom:;

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz &lana 22 st. 1, 2 i 4 ovog
zakona;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava volje
vlasnika zemljista upisana u ,G” listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljidtu), i
dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukciji objekta;




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

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

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

Gradevinska dozvola za objekat porodiéne stambene zgrade izdaje se na osnovu sliede¢e dokumentacije:
1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom:;

2) saglasnosti gradskog arhitekte na idejno rjesenje i idejnog rieenja;

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

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

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

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

7) dokaza o osiguranju od odgovomnosti projektanta glavnog projekta.

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

Tehnicka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o na&inu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke
dokumentacije za gradenije objekta (“Sluzbeni list CG” broj 53/25).

Shodno ¢lanu 53 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata, radi utvrdivanja podobnosti
objekta za upotrebu nadleZni organ za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

Naime, investitor je duZan da, prije pocetka kori$¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konaénog izvjestaja o vr$enju struénog nadzora.
Za porodi¢nu stambenu zgradu, investitor podnosi zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole najkasnije sedam
dana od sacinjavanja izjave izvodaca da je objekat izgraden u skladu sa gradevinskom dozvolom i glavnim
projektom i da je podoban za upotrebu.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom, osim u sluéaju porodiéne stambene zgrade
gdje se podobnost za upotrebu utvrduje izjavom izvodaca radova da je objekat izgraden u skladu sa
gradevinskom dozvolom i glavnim projektom i da je podoban za upotrebu.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25 i 28/25), a u vezi &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), 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.

Obradiva¢ je odgovoran za sadrZinu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova.
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104-919-2844/2026

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-2844/2026

Datum: 12.02.2026

KO: BUDVA

Na osnovu ¢lana 173 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), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA-SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOIJ, 06-332/26-87/2 , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 3197 - PREPIS

Podaci o parcelama

" Broj Plan . Potes ili Natin koris¢enja Bon. . 2 .
Broj Podbro zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja klasa Povrsina m Prihod
1089 8 14/08/2017 [PODKOSLJUN Vocnjak 2. Klase 1100 36.63
8 ZAKLJUCAK O PREDAIJI
1090 3 8 14/08/2017 [PODKOSLIJUN Sume 3. klase 825 0.66
8 ZAKLJUCAK O PREDAJI
1925 37.29
Podaci o vlasniku 1li nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0000002096099 PRVA BANKA CG AD-OSNOVANA 1901.G.AD Svojina 11
BUL. SV. PETRA CETINJSKOG BR. 141, PODGORICA PODGORICA

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu Clana 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 ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

|
K | “‘Nacelnica: (\ k

Tomasevi¢ Sonja, dipl.ing.geodezije
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D.0.0. “VODOVOD I KANALIZACIJA” BUDVA
Sektor za planiranje i projektovanje

Trg Sunca br. 1, Budva / \
Centrala: +382 33 403 304 OPSTINA [DRI!M\
Sektor PR i OI: +382 33 403 484 lf?"f:“"‘%’”—l‘z‘-”_*[jg-)*_'—2'025 = IV M

www.vodovodbudva.me “‘"“_4

Broj: ¢/ Zifgzz_ 0é 3{{),/ | | ;
06-38)/2618Y/ |
Datum: _ /2. o5 - 422 \S e "J"’”>
Na osnovu zahtjeva broj 06-332/26-87/4 od 24.04.2026.godine (na§ broj 01-2944/1 od
29.04.2026. godine), koji je podnio Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj, Opstine Budva, a
rjeSavajudi po zahtjevu podnosioca “Prva banka” A.D., izdaju se:
TEHNICKI USLOVI
ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA VODOVODA I FEKALNE
KANALIZACIJE I ZA PRIKLJUCENJE Nl? VOPOVODNU I FEKALNU
KANALIZACIONU MREZU

Katastarske parcele: 1089, 1090/3, KO Budva; utbanisti¢ka parcela: 3, blok br. 23, DUP
“Podkosljun”; UT uslovima predvidena izgradnja objekta. |

Predvidaju se uslovi priklju¢enja u skladu sa sljede¢im smjernicama i priloZenom skicom koja
je sastavni dio ovih tehnigkih uslova:

- Predmetna lokacija nije komunalno opremljena vodovodom i kanalizacijom upotrebljenih
otpadnih voda. Da bi se planirani objekat priklju¢io na ViK mreZu, neophodno je prethodno
izgraditi vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu definisanu planskom dokumentacijom.

- Za instalacije plaxﬁranim saobracajnicama izdace se zasebni tehni¢ki uslovi za projektovanje,
koji ¢e biti sastavni dio urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova za projektovanje planirane pristupne
saobracajnice. Profile cjevovoda treba odrediti hidrauli¢kim proraéunom.

- Spoljnu ivicu vodomjernog sklonista ($ahte) postaviti na maksimum 1,00 m unutar granice
urbanisti¢ke parcele (od mjesta gdje prikljuéna cijev ulazi u urbanisti¢ku parcelu).

- Do izgradnje fekalne kanalizacione mreZe i recipijenta otpadnih voda predvidjeti
bioprecis¢ivac ili vodonepropusnu septi¢ku jamu dosupnu za praZnjenje, u skladu sa vaZe¢im
propisima.

Sastavni dio ovih tehniCkih uslova su Opsti tehni€ki uslovi broj 01-3502/1 od 24.05.2023. godine i Pravilnik
broj 01-3575/1 od 01.06.2018. god. i 01-3169/1 od 27.05&.2022. god., dostupni na sajtu drustva

https://vodovodbudva.me/vodovodbudva/index.php/preduzece/preduzece-2/akti/693-pravilnik-o-uslovima-za-
proiektovanie-izgradniu-i-odrzavanie-iavnoa-vodo‘{oda-sa-izmienama-i-dopunama

https://vodovodbudva.me/vodovodbudva/index.php/preduzece/preduzece-2/akti/265-opsti-tehnicki-uslovi

Ovi tehni¢ki uslovi su sastavni dio UT uslova 06-332/26-87/3 od 24.04.2026.godine, koje izdaje
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj, Opstina Budva.
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Sluzba za planiranje i Sektor za planiranje i razvoj,
rojektovanje,

AN T 1T

Nemanja Domazet




ST DIPR[0 S S SHppy IURT IR 1 (| |
Planirano mjesto prikijuca Tn, tiasa Eo-Cn i profil planiranog

Datum:08.05.20

vodovodnog kraka odrediée se zasebnim projektom javnih

instalacija u skladu sa vaze¢om planskom dokumentacijom

Vodomijernu $ahtu planirati na maksimum 1m od ivice UP u
pravcu mjesta priklju¢ka

Postojeda fekalina kanalizacija

- £ R 0-ROn Planirano mjesto mjesto priklju¢ka ROn trasa ROO-RON i profil

planiranog fekalnog kraka odredice se zasebnim projektom




