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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

DIREKTORAT ZA  PLANIRANJE e
PROSTORA 1 INFORMACIONE | &< |  Crna Gora
SISTEME
Direkcija za izdavarje Urbanistiéko
tehni¢kih uslova

Broj: 084-332/23-2293/6

Podgorica, 26.06.2023. godine prostornog planiranja i

urbanizma

Mlmstarstvo ekologije,

Mlnlstarstvo ekologije, prostorncg planiranja i urbanizma na oshovu é&lana 74.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata: (,,SI. fist CG* br. 64/17,
44/18,63/18.11/19 i 82/20 )i podnijetog zahtieva Radenovié Nikole iz Budve

|zdaj_e

URBANISTICKO-TEHNIGKE USLOVE

za _i_i_radu tehnitke dokumentacije

za gradenje novih stambeno-turistickih objekata na urbanistisko parceli V90, koju
¢ine djelovi katastarskih parcela br.1701,1705 i 1706 KO Tudoroviéi u zahvatu
Lokaine studije lokacije. ,Vrba“ (Sl. list Crne Gore - opétinski prapisi br. 11/09), u
Budw

[ P._O[_)_._NOS_'I_LAG ZAHTJEVA: | Radenovié Nikola iz Budve

POSTOJEGE STANJE

Prema grafickom prilogu broj 0.1 ,Geodetska . podloga i granica zahvata“,
'predmetna lokacija je neizgradena.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

U grafickom prilogu broj 11 ,Planirana namjena povrsina®, predmetna lokacija
urbanisticka parcela V90 . Je'na povi§inama stanovanja manjin gustina -SM.

U tekstulanom dijelu plana - Tabelarni prikaz postojedeg i planirancg na
‘Urbanistiekim parceiama Lokalne studije lokacije “Vrba" na urb:parceli 90 je
planlrana namjena turizam gdje je. planirano gradenje 3 nova objekta,

Stanovanie u zoni zahvata Studije

Stanovanje u zoni zahvata podrazumjeva moguénost lzgrad nje u okviru postojecih
urbanizovanih cjelina i ha novim lokacijama za lzgradnju‘ U okviru postojecih
|zgraden|h cjelina plahirana je nova izgradnja na praznim parcelama, zamjena
postojecih. objekta novim, kao i dogradn}a i nadgradnja postojecih objeKata u
okviru Zadatih parametara. Planirana je stambeno-turistitka izgradnja, usmjerena..

u pravcu podizanja kvaliteta. Teren je uglavnom u nagibu i ima dobre vizure. U




objektlma namijenjenim stanovanju dozvoliena je izgradnja prostora namijenjenih
djelatnostima u prizemlju objekta ili u djelu objekta. Djelatnosti koje se'mogu graditi
su one Koje ne ugroZavaju zZivotnu sredinu i ne remete kemfor stanovanja susjeda.
To. su: trgovina, poslovanje, usluine djelatnosti, izvesni zanati; zdravstvene
ordmacue advokatske kancelarije i sk, a prema propisima za izgradnju svake od
ovih djelatnosti. Minimalne povrsme parcela su 800m? za individualne
samostqece objekte do 500m? za objekte u nizu uz koeficijent zauzetosti od 20-
30%: Preporucuje se maksimalna spratrost za ove objekte od dvije nadzemne
etaze.Na strmim terenima, ukoliko to teren nalaze moZe imati i suterensku etazuy.
U izuzetnim slucajewma povrsina urbanistitke parcele moze biti.i manja .

Povrine za stanovanje _

Povréine za stanovanje su-prvenstveno narnijenjene za stanovarije. Dozvoljeni su
stambem objekti. U povrS§inama za stanovanje mogu se dozvolitii: 1. prodavnice i
zanatske radnje, koje ni na koji nadin ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze
svakadrievnim potrebama: stanovnika i korisnika podrucja, posfovne djelatnosti
koje se mogu obavljati u stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za

-smjestaj turista, 2. objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i

sport | ostali objektl drustvenih djelatnosti. koji sluze potrebama stanovnika
podrugja.
Ohjasnjenje pojmova Koji se Koriste u planu

- Nadzemna etaZa je bilo koja etaZa objekta {na i iznad kona&no nivelisanog i
uredenog terena), ukljudujudi i prizemlje (ali ne i potkrovlje, koje u sélima nije
dozvoljeno). Najveca spratna visina (mjereno od poda da poda) za obradun visine
objekta iznosiza: o stambenu etazu do 3.0 m; o poslovno-kemercijainu etazu do
4 m; o izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz oBjekat,
najveca svijetta visina etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4 2 m.
Podzemna etaza ( garaza -G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je
saswm ili do 2/3 svoje visine ispod konaéno nivelisanog terena. Na pretezno
ravhom terenu kota poda prizemlja moZe biti najvise 1,20 m izniad kote kona¢no
uredenog i nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) padzemne etaze

Je najvise 3,0 m. Na terenu u veéem nagibu kota poda prizemlja mo2e biti najvise

3,50'm iznad kote kona&no uredenog i nivelisaniog terena uz najnizi dio objekia;
spratna visina (od poda do- poda) podzemne etaZe je najvise 3,0 m. Objekti mogu
imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene, viSestambenih
objekata I poslovnih objekata. Spratne visine podruma Jli suterena ne mogu biti
vise od 3,0 m, ni nize od 2,20 m. Suteren se smatra korisnom etazom koja je
duelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svcue visine ispod kanacéno uredenog i
nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo. jédan suteren, u- izuzetnim

.slucajewma gdie su fereni u-vedem nag[bu a prilaz objektu sa vide kote, Kao i

uslovi fundiranja, broj suterena se moze povedati, §to e biti regulisano UTU-wma
Tavan je dio objekta iskfju€ivo 1spod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s
mmrmalnlm otvorima za svjeflo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je
moguce smjestiti instalacije solarnog grijanja, rezervoare za vodu i s, -

Korisna etaZa objekia je etaZa kojoj je visinska razlika izmedu plafona i najnize
tatke konadno uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat veca od 1,00
m. - Stambena jedinica je stan ili turisticki apartman.

Samostojeéi_objekat le objekat koji sa svih strana ima neizgradeni prostor

(sopstvenu parcelu ili javou povrSinu). Uz objekat moze biti naslonjen pomogni

objekat.

Jednostrano uzidan objekat je objekat kojem se jedna botna strana nalazi ha
granici urbanisticke parcele, a sa ostalih straha ima neizgradeni prostor
(sopstvenu parcelu ili javnu povrdinu). Uz objekat moZe biti nasltonjen pomocéni
objekat.

Dvostrano uzidan objekat je objekat kojem se dvije bocne strane nalaze na

_granlcama urbanistiCke parcele, a s drugih”strana ima neizgradeni prostor
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(sopstvenu parcelu ili javnu povrsinu). Uz objekat moZe biti nasloenjen pomocni
obJekat

- Prema nadinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti ‘rezidencijalni,
jednoporodiéni, viSeporodicni i visestambeni objekti:
Pod rezidencijalnim ‘objektorn, smatra se objekat visokog standarda stanovanja
manje gustine sa jednom funkcionalnom stambenom jedinicom..
Pod’ jednoporodiénim objektom, smatra se objekat sa najvise 3 stambene
jedlmce pri emu se i turisticki apariman smatra stambenom jedlnlcom
(turistiGkim apartmanom smatra se cjelina koja pored spavadeg bloka ima | dnevni
boravak) . | |
Pod ‘viSeporodi&nim objektom, smatra se objekat s najmanje 4, a najvi§e 6
funkcionalnih jedinica, pri ¢emu se i turisticki apartman smatra stambenom
jedinicom. _ _
Postojeci objekat je. objekat koja postoji u prostoru a izgraden je na osnovu i U.
skladu s gradevinskom dozvolom i za kaji je izdata upotrebna dozvola. Postojecdim
objektom smatra se i objekat koji je moguce legalizovati na osnovu posebnih
prosza (odgovarajuceg zakona, posebnog propisa fokalne uprave, pozitivhog
rieSenja Komisife za uklapanje nezakonito podignutih objekata it drugog
nadieznog organa). -
Pomocni objekat je objekat za smjedtaj vozila - garaza, ostava Za alat ogrjev i
sl. kOjI ne predstavija uredenje okucnice, a koja se gradi na urbanisti¢koj parceli
namijenjenoj gradnji osnovnog objekta neke druge: namjene. Pomocni objekat je
cisterna za vodu, rezervoar(za mazut, loZ ulje, i sl,), septlcka jamai sl. ukoliko je
njegova visina na najnizoj tagki kenagno nweilsanog terena uz objekat visa.od Tm.
Dozvoljena maksimalna spratnost pomoénih zgrada je prlzemlje P, odnosno
maksimalna visina 3 m do vijenca objekia.
Izgradena povr§ina je povrdina definisana spoljadnjim mjerama finalno
obradenih fasadnih zidova i stubova u nivou novog-uredenog terena. Povriina pod
otvcrenlm sportsklm terenom, otvorenim bazenom i fontahom ne rauna se u
lzgradenu povrdinu. - Indeks zauzetosti urbanistitke parcele je kolighik izgradene.
povrsme (zbir izgradenih povriina svih objekata.na urbanisti¢koj parceli) i ukupne
povrine urbanisticke parcele. - Prostor za izgradnju na urbanisti¢koj parceli
je dio urbanistitke parcele U kome se moraju smiestiti ortogonalne projekcije svih
objekata na urbanisti¢koj parceli (osnovnih i
pomoénih objekata). U ovo ulazi i povrSina terase u prizemlju gradevine koja je
konstruktivni dio podzemne etaze: U prostor za- izgradnju na urbanisti¢koj parceli
ne mora se smatrati izgradnja koja predstavija uredenje urbanistiCke parcele, kao
-§to sut nenatkrivene terase, kao i dijelovi gradevine kao §to su vijenci, oluci, erkefi
i sliéni elementi prepustenl do 0,50 m izvan fasadne ravni objekta. Prostor za
izgradnju je odreden gradevinskim linjama, sa jedne ili vi§e strana, i minimalnim
udalienjima u odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima
Plana. Prostor za izgradnju urbanistitke parcele za gradenje jednostrano i
dvostrano ugradenog objekta moze-biti do granica bo&nih urbanistitkin parcela,
uz uslov da se sa te sirane ne mogu graditi otvori (prozori-i vrata) osim ukoliko
SUSjedr‘Ia parcela nije javna parkovska, odnosno saobracdajna povrsina.
BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povriina svih etaza
objekta a odredena je spoljaénjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP
podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir zavisno od namjene: - ukoliko
je-namjena podruma’ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko klub
fli neka druga namjena cua funkeija opterecuje parcelu infrastrukturom). onda se u
ukupnu BRGP raduna i povrSina podruma ili suterena. - ukoliko je namjena
podruma ili suterena garaZza, stanarske ostave {podrumi), magacini ili instalaciona
etaZa onda se njihova povréna ne uratéunava u ukupnu BRGP.
Indeks izgradenosti urbanisticke parcele je koli€nik ukupne bruto razvijene
povrsme svih objekata na urbanistickoj parceli i povr§ine urbanistike parcele.
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Visina ohjekta - h.je visinski gabarit objekta odreden. brojem nadzemnih etaza,
podrumom (suterenom. Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i
maksimainom  viginom objekta iskazanom. u metrima. Maksimalna visina
oznacava mjeru kOja se ratuna od najnize kote .ckoinog terena ili trotoara do
najwse kote sljemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je
visinag veda).

Krovna badza je dio krovne konstrukcije: iznad ravnine krovne ravni. Ukupna
duZina krovnih badZa moze biti najvie do jédne fredine duZine pripadajuceg
procelja (fasade) objekta Krovne badze se nepredvidaju U seoskim podrudjima.
Prirodni teren je neizgradena povrsina zemljiSta (urbanisticke parcele), uredena
kao povr§ina pod zelenilom, bez podzemne izgradnje, parkiranja, bazena, teniskih
|grallsta poplo€avanja i sl: - Regulaciona linija je linija koja djeli javiu povréinu od
povr§ina namijenjenih za druge namjene. U okviru regulacionih linija
saobracajnica dozvoliena je izgradnja !Sk]jUCNO infrastrukturnog sistema
podzemnihi instalacija | sadnja javnog zeleriila. « Koridor ulice je prostor izmedu
regulacionih linija ulice.

50

Pravila parcelacije

Urbanisti¢ka parcela V90 nije numerisana na grafi¢kom prilogu Parcelacija |
regulacija.Prema datim parametrima iz tabele definisana je lokacija Opsti
uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju

Osnovni uslov '

Dozvaljeno je gradenje na svakcq postojecoj katastarskoj parceli koja se zadrZava
i postaje urbanistitka, kao i na novoformiranoj urbanzstlckcu parceli {(dio
katastarske parcele Ill vise katastarskih parceia) koja odgovara uslovima
parcelacije i preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje iz ovog plana, bez obzira
na to da li je na njoj planom ucrtan objekat ili ne (kao &to je dato u grafi¢kom
prifogu. "Planirano stanje — regulacija i nlvelacua")

PoloZaj urbanistiéke parcele Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski
pristup na javnu saobradajnu povrsinu. Dodatno prvom stavu, urbanistickom
parcelom podobnom za gradenje smatraée se i ona parcela koja se ne graniti sa
javhom saobracajnom povr§inom, ali koja ima trajno obezbijeden pristup na takvu
povrsinu u Sirini od najmanje 3,0 m. Polozaj parcele utvrden je regulacionom
linfom u odnosu na javne povrsine i granicama parcele, prema susjednim
parcelama, iste ifi i druge namjene.

Veligina i oblik urbanistitke parcele Oblik i veligina parcele odreduje se tako da
se nha n;o; mogu izgraditi zgrade u skladu sa pravilima parcelacije i izgradnje.
VeliGina i oblik urbanistitkih parcela predstaviieni su u grafickom prilogu
"Planirano. stanje — nacrt parcelacije i preparceiacue" U formiranju urbanlstlcklh-
parcela moguéa. su i dopustena manja odstupanja poviéine (oko + 5%) zbog
formiranja parcela za javne saobracajnlce Zbeg izgradnje javriih saobracajnica
pojas eksproprijacije moze biti Sirok | do 2,0 m od regulacije j Javne saobracajnice
definisane ovim planom, a prema unutrasnjostl patcele. Pojas eksproprijacije
omogucuje izradu podzida, a konaéno defi inisanje granice parcele prema javnoj
saobracajnici vr8ice se na osnovu projekia izvedenog stanja saobracajnice.
Ukoliko je urbanisticka parcela u zaledu postojeéeg objekta; za novi objekat
gradje\nnska linfja se odredjuje prema vaZedim minimalnim rastojanjima od
granica susjednih parcela koja su odredena za svaku namjenu.

Pri podjeli urbanistickih parcela sve novoformirane- urbanisticke parcele moraju
ispunjavati minimalne uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, velitina
parcele, udalienja od susjednih parcela i objekata, $irina urbanisticke parcele
prema javnoj saobracajnici i dr.) definisaneovom Studiom.

Svaka urbanistiCka parcela mora imati pristup javnoj saobradajnici min. smne 3.0

m.

Vehcma i povrsina objekata




-Svi potrebni urbanistitki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistigkoj

parceli dati su u grafigkem prilegu i u urbanistiCko-tehnigkim uslovima za svaku
namjenu. Ovi parametri predstavijaju maksimalne vrijednosti koje se ne mogu
prekoraéiti, i od njih se moZe odstupati na niZe vrijednosti. iskazana BRGP
padrazumijeva iskljudivo povrsinu hadzemnih etaZa objekata i u nju nisu ukljugeni
patpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaZe, podrumi i sutereni koji se
koriste iskljuSivo za garaziranje vozila i kao pomocne prostorije), Ovi podrumi,

garazZe i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili kasnije prenamjeniti u korisnu

povrdinu.

Dozvoliena izgradnja - _

Dozvoliena je izgradnja stambenih objekata kao i objekti za djelatnosti iz oblasti
turizma, trgévine, ugostiteljsiva, sporta i rekreaciie i drugih poslovnih i

komercijalnin djelatnosti koje ne ometaju osnovnu namjenu i to stanovanje ili
turizam. "

Namjene su naznagene u grafiékom prilogu. . _ _ ,
Na urbanistickim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja

bazena, sportskih terena, fontana, pomocnih zgrada i garaza.

123,

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija je linija koja djeli javnu povréini od povréina namijenjenih za

druge namjene. U okviru regulacionih linija saobracajnica dozvoljena je izgradnja
iskljucivo infrastrukturnog sistema podzemnih instalacija i sadnja javnog zelenila.
Gradevinska liniia se utvrduje detaljinim urbanistiékim planom u odnosu na
regulacionu liniju, a predstavija liniju na, iznad i ispod povrine zemlje, do koje je.
dozvoljeno gradenje. Za pojedine urbanisticke parcele se moZe definisati minimun
jedna. (jedinstvena) gradevinska linija; dvije ili sve tri vrste gradevinskih Jinija.
Gradevinska linija. moze biti definisana kao linjja na kojoj se mora iii do koje se
moze graditi. '.'

Postavlianje objekta u-odnosu na javhe povriine _

Gradevinska linija je linjja do-koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u grafitkom prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linija (granica
gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom. finijom ili_je na odredenom
odstojanju od regulacione linfje. Gradevinska linija prizemlja je i linija objekta,
nema erkernih ispusta po spratovima. Van ove linifjle ne mogu se nalaziti
stepenista, ulazi u objekte i s). \ .
Nije dozvolieno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. 1z prethodnog

stava se izuzima pofpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaZe. __

Postavlianje objekta u odnosu na susjedne parcele .

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definige se na
sliede¢i nacin; -Nije' dozvolieno zatvarati svjetiarnike postojedih objekata, veé
formirati iste ili sliéne u novoprojektovanim objektima. -Ukoliko je. novi objekat

udaljen od postojedeg manje od 3,0 m, hije dozvoljeno s4 te sfrane novag objekta

predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoénih sa visinom parapeta
1,80. Ukolike se objekat postavija na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane
nije dozvoljeno predvidati otvore, -Na objektima koji svojom bo&nom fasadom

gledaiju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka, dozvaljeno je ostaviti otvore
na toj fasadi samo u slucajevima kada je irina ovog javnog prolaza 5,5 metara i

vie.
Uslovi za nivelaciju

Planirana nivelacija tereria odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju ulicne
mreZe. Planirane ulice kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, ved
nivelaciono definisane prostore. Planom je définisana nivelacija javnih povrsina iz
koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata. Visinske kote na ulicam
su “bazni. elementi za definisanje niveladije oStalih tadaka i dobijaju se

interpoliranjem. Nivelacije terena parcela korisnika rje$avati tako &to ée se.
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odvodnjavanje terena vriiti prema javnim saobracajnim povrsinama ili putem
atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema susjednim
parcelama. Nivelacija javnih saobraéajnih povriina data ;e u grafickom prilogu
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URBANISTICKO TEHNIGKI UsLowvi
ZA EKSLUZIVNE VILE

URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI 1
ZA EKSLUZIVNE VILE
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SPRATHOST

Max. spratnost objekta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna-elada.
‘Ma karti nivelacije | spratnosti data | je kota poda suterena za svaki
lpojedinacni.objeka). Max. spraina visina je-2,8 m.

ARHITEKTURA
Kravovi su 1 nagibu, dvevedniill kombinacija jednovednin i

‘dyovoednih a nagibi prate teren,pokrive ¢ medieran orijep. Nagibi
[krovnih ravai 18-23".

Fasada je od lokainog Kamena slaganog u-harizontaine redove visine
Jod 16-23cm s vidljivim fugama u hoji kamena.
. Mallarisane powéma karistiti na dijelovima fadads koje nisu direktne

vidijive {ispod pergofe npr.}.  Boje na malerisanif dijelovima
' fasade su prigudene, srodne balama iz prirede Xao éto su svijetle
§iva i bel. Iskljucuje se primjena bijele boje.
Z& stolariju koja je ubavézaa.koristhi primerske boje, murska plavu,
{maslinastu zeleny i prirodnt boju drvets.
|Wa ferasama obavezno  predvidjsit izradu drv-pergci!_z-'sa piZunom.
|Baraie, maksinalno dvlje, planiratiizvan osnovnog volumena
 objekta.ali obavezno uz njegs dim, max. 3.6%6.0 muz po§tavanje date
gradevinske linije

Na Istoj urb. parceli planitati jo8 najmanje dva parking mjesla.




HRBANISTICKO TEANICKIUSLOVI
ZA ERSLUZIVAE VILE

Mamjena prostoraje ekskivzivni turizam Jzgradnja

koja podrazumjeva potpuny ambilentainue arhtékKtonsku
perfekciju. )

Faktor izgradenosti pod objektima u odnosu na raspolofivi
prostor ne moza biti veci od 25 %, : 4
‘Arhitektornsko urbanistitka strukiura pored uvaZavanja ’
‘prircdnih karakteristiks terena miora biti vrhunska i sa
najyectm mogucim ekskiuzivitetom . To. se cdnasina samu-
ochradu objekdta . kako i prostoru tako | u gradevinsko]
obradi.Moraju biti zastupljeni visnko kvatitetni ‘priredni
matefiial: ) )

-kamen-domact krecnjak sivo-bijele boje

-Stokovani mernmer za okvire prozora

-kamiani stubovi [ konzole z4 pergole

-kvalitetno drvo za stolariju i pergoie

Vealiku paZnju treba posvetitt zelenilu cko ovakve vrste
objekata predvidiet primorsko rastinja i )

hnfhovy sadniu | odrzavanie.

UTU uslovi za izgradnju objekata-stanovanje manje gustine

Stanovanje manje gustine u Zoni nove izgradnje sa videporodiénim stanovanjem
podrazimijéva broj stanova u objektu-od 4 do 6, pri Cemu se i turisticki apartman
smatra stambenom jedinicom. Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove
izgradnje mogu biti: sfobodnostojeéi objekti na parceli, jednostrano uzidani (dvojni
objekti) i dvostrano uzidani objekii {u nizu). Oblik i veliina gabarita zgrade u
grafickim prilozima nije data kac markica i ;moZe se. prilagodavati potrebama
investitora ukoliko se postuju striktna zadate: - gradevinske linije, : maksimalna
spratnost, - maksimalna povi$ina pod objekiom, odnosno objektima na parceli, -
maksimalna bruto razvijena povriina objekta, odnosng objekata na parceli, - kao
i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaZeéi zakonski propisi.

Urbanisticka parcela ' _
1 za slobodnostojece objekte - povriina urbanisti¢ke parcele iznosi minimalno 800
m2 , a maksimalno 2000 m2 ,( u izuzetnim sluéajevima moze biti odstupanja). 2
za jednostrano uzidane objekte (dvojni objektiy - povrSina urbanistitke parcele
iznosi minimatno 500 m2 , a maksimalno 2000 m2 , 3 kod dvostrano uzidanih
objekata dozvoliena je izgradnja najvise 3 objekta u nizu 4 Sirina urbanisticke
parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m, 5 najmanja dozvoljena
izgradena povrSina iznosi 80 m2 |, a najveda 30% od povrSine parcele. 6.
maksimalna Sirina jednostrano ili dvosirano uzidariog objekta je 15 m, a moZe biti
i manja, 7 razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 20 m, ili dvostruka
visinu objekta racunato od vijenca do najnize. tatke konacno nivelisanog i
uredenog terena. 8 nizovi se mogu formirati u oblfiki latiniénog slova "L" i "U" ili
shi€no. 9 nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom prajektu za cijeli niz,
10 jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan. '

2. Horizontaina i vertikalna regulacija B

- Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju-objekta, Gradevinska
linija prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se postavlja jedna fasada
objekta. - Minimalne odstojanje objekta od bognih granica .parcele. o
slobodnostojeci objekti - 2,5m o jednostrano uzidani objekti - 5 m prema
slobodnom djelu parcele: o obostrano uzidani objekti - 0,0 m - Minimalno
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odstOJanJe objekta od zadnje granice parcele je 3 m. - Minimalno odstojanje
objekta od susedriog objekta je 4 m. - izgradnja na ivici parcele (dvojni objekdi i
objekti u prekinutom nizu) je ‘moguca iskljucivo uz pisanu saglasnost viasnika
susjedne parcele na &ijoj granici je predvidena izgradnja. - Maksimalna spratnost
ohjekta je suteren (ili padrum), prizemlje, 1 sprat Su+P+1 odnosno — tri korisne
etaZe. U suterenu moze biti stambeni prostor, ili podrum ili smjestiti garaze. -
Maksimalna visina sliemena krova objekta (ili vrha najviseg sljemena, kod sloZenih
krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice w;enca do sljemena krova. - Kota
prizemija je: o na preteZno ravnom terenu: najvide do 1,20 m iznad konacno
nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama,
orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti najvise 1.50 m iznad konactno
nivelisanog i uredenog terena; o na terenu u vedem nagibu: u nivou poda najnize
korishe etaze i iznosi najvise 3 50 m iznad koté konaé&no nivelisanog i uredenog_‘
terena najnizeg dijela objekta. -

lzgradnja na parceli

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. - Povr§ine
suterenskih i podrumskih prostorija ne uratunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se
koriste kao garaza, podrum ili instalaciona etaza. Ukoliko se podrum ili suteren
kariste kao koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijala i posiovanje),
uradunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat (korisna etaza).

u prlzemljlma ili dielu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne
ugrozavaju ckolinu.

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkcul konscenja stambenog
objekta (garaZa, ostava isl). Veli&ina pomoénih objekata je maksimalne do 30
m2 .

Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni poknvam adekvatni nagibu, koji iznosi 18-
230.

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nagin dati u UTY za
uredenje povrdina pod zelenilom i slobodnih povrsma a detaijna razrada je
ostavljena viasnicima.

Za izgradnju podzida vaZze uslovi deflmsamStudlom Uslovi za izgradnju suhozida
i podzida.

Radi otuvanja izgleda padina na parcelama Koje su na terenu u veéem nagibu,
zabranjuje se izgradnja podzida vidih od 1,50 m. Vede denivelacije rjeSavati
kaskadnim' ravnima sa podzidima. Padzidi se lzgraduju. kao kameni zid ili se
obiazu kamenom.

Ogradlvanj Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim
planom: 1. parcele se ograduju. zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raCunajudi
od kote trotoara) ili transparentnom ogradom do vising-od 1.50 m. 2. zidang i druge
vrste ograda postavijaju se na regulacionu finiju,*i to tako da ograda stubovi
ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. 3. ograde objekata na ugiu
ne mogu biti' viSe od .90 m racunajum od kote trotoara, zbog cbezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice. vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati
Jedlno prema unutrasnjosti parcele. .

F’nhkom izrade tehnitke dokumentacije poStovati :

-Prawln[k o nadinu-izrade i sadrZini tehnicke dokumentacrje za gradenje objekta’
(St list CG, br. 044/18).

Clanom 13 Pravilnika o naéinu |zrade razmjeri ‘i blizoj sadrZini tehnigke
dokumentacije propisano je da tehmcka dokumentacija sadrzi elaborat’
parcelacije po planskom dokumentu.
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*Pravilnik o nadinu obrauna povréine i zapremine zgrade (* SI. List CG", br.
060/18).

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO
1 DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESREGA

Stabilnost terena _
GeotehniCka sredina podrucja LSL se sa stanovista stabilnostj terena, nosivosti
tla i dubine nivoa podzemne vode moZe ocijeniti kao pogodna za gradnju.
Medutim, prisutna je seizmiénost terena sa moguéim zemljotresima, uz ostale
karakterlstlke geotehnicke sredine §to djelom umanjuje veé navedenu pogodnost.
Zastita od zemljotresa Neplanska izgradnja u prethodinom periodu dovela je do
sukoba jzmedu potrebe da se obezbijede minimalni uslovi: za neophodna
rastojanja objekta zbog seizmidkih zahtjeva i potrebe individualnih viasnika da
svaki dio slobodnog prostora izgrade kako bi ostvarili prinode- od prodaje stanova
ili od izdavanja soba i apartmana. Neprimjereno gusta izgradenost u nasem
sluéaju ali za sadanije u skladu sa zahtjevima obezbjedenja prostora od
zaruSavanja objekata. Ocigledno su atraktivnost izgradnie na pojedinim
lokacijama i mogucénost ostvarivanja visokih zarada jati od straha od zemljotresa
I da su bitnije trenutne od dugorosnih koristi | interesa lokalne zajednlce
Seizmicka sigurnost posto;ec;h objekata i aseizmicko projektovanje i gradenje
Seizmitka sigurnost vedeg dijela postojedih objekata moZe se ocijeniti kao
nedovoljna stoga $to su: - mriogi objekti nadzidivani, rekonstruisani ili dogradivani
bez prethodne struéne proviere da li te intervencije .ugroZavaju seizmitku
sigurnost objekata, - pojedini noviji objekti neplanski izgradeni, bez projekine
dokumnetacije, uglavnom po nahodenju samih vlasnika, bez struéno provierene
projekine dokumentacije i bez odgovarajuéeg nadzora, pa je njihova seizmitka
otpornost problematiéna, - brojni objekti projektovani j izgradeni bez saznanja o
geomehanickim karakteristikama fla, & obimniji i dublji iskopi i zasliecanja terena
koji: je u nagibu, vrie se bez obezbjed’en;a od zaruSavanja ili klizanja, Nije
utvrdivan vulnerabilitet postojecih zgrada i drugih izgradenih struktura, niti je
defir inisan prlhvatljw nivo seizmickog rizika, kao | obezbjednje potrebne seizmitke
sigurriosti kod posto;ecnh objekata. Kolektivna druStvena svijest o postojanju
seizmickog rizika nije razvijana kroz obrazovanje 4 cilji ublazavan;a posljedica,
informisanje javnosti, obuku za ponasanje u sluc¢aju katastrofe i sl, niti su uoéene
ekonomske dobiti od mjera i akcija za ublazavanja posljedlca seizmitkog hazarda,
kroz smanjenje Stete po osnovu izgubljenih Zivota i povrijedenih, smanjenje cijene
otkianjanja ostecenja | druge troskove. Generalna je ocjena da se s obzirom na
visok nivo seizmiénosti prostora nedovoljno vodito raguna o zastiti od Zemljotresa,
jer se gradenje u protekloj deceniji odvijalo_stihijski, uglavnom. bez adekvatnih
urbanisti¢kih i projektantskih rieSenja. Situacija je u.izvjesnoj mjeri povolina,’jerje
najveci dio prostora obuhvadenog LSLili 92% predstavijaju stabilni tereni, odriosno
su tereni sa neznatnim ogranienjima za urbanizaciju.

Ocjena sa aspekta priradnih uslova Sa aspekta prirodnih uslova, ovo podrucje
ima hiz povoljnosti za izgradnjui urbanizaciju. Teren u veéem dijelu u nagibu, kao
i dobra stabiinost terena su karakteristike koje idu u prilog gradnji. Klimatski uslovi
su, kaoi na cjeloj teritoriji, povoljni za gradnju tokom cijele godine. Pri izgradnii,
odnosno planiranju objekata treba voditi raduna o nepoveljnim uslovima vjetra,
sunca i kiSe, kao i o visokom nivou podzemnih voda i odvovodnjavanju povrsinskih
voda u odredenom dijelu godine. Seizmigki rizik koji je na ovom podruéju vrlo
izraZen, pri planiranju i izgradnji treba svesti na prihvatljiv nivo.

Proracune raditi na 1X stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat: mora

biti |zgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima. Za
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potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda, za_hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorologkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima
za ovu vistu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zastiti i spasavanju (»Stuzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, ‘86/09 i
32/11 i 54/16) i Pravinikom o mjerama zadtite od elementarnih nepogoda
{(»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima

(»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).

Shodno €lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14),
pri izradi tehniéke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju
prostora i izgradnji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukeiju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije |
objekte gdje se tehnoloski praces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mijere zastite na radu u sklady sa tehnoloSkim projektnim
zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukgiji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi
Elaborat o uredenju gradilidta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno
¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu .

USLOVI 1 MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita pejzaza .

Zadtita pejzaza obuhvata &itav hiz planskih mjera kojim se deluje u pravecu
ocuvanja, unapredivanja i spreGavanja devastacije prirodnih odlika pejzaZa. U tom
smislu, kao prioritetna i osnovha mera istiCe se utvrdivanje zona sa razliditim
rezimima zastite, gde ¢e se Stititi njihove osnovne prirodne vrednostt, a time |
pejzaz morskog dobra. Posebno treba voditi racuna o: Lokalna Studija lokacije
#Viba" 33 racionalnijem koriéenju ved zauzetog prostora, 3to manjim
zauzimaniem novih prostora, koridéenju oduvanih prostora uz minimum
intervencija i maksimalno o&uvanje prirodnog pejzaZa, za$titi mediteranske
vegetacije; maslinjaka i Sumskih kultura, oduvanju vrednih grupacija egzota,
naro€ito uz obalne saobracajnice, Setalista i pristane, zadrzavanju iradicionalnih
arhitektonskih reSenja kao djelova autohtonog kulturnog pejzaZza, zadrzavanju
autentiCnosti pristana, zabrani izgradnje objekata &ije funkcionisanje zagaduje
sreding. .

Mjere zastite od -otpadnih voda sa kopna Otpadne vode sa kopna su veliki
zagadivat morske vode, pogotovo u priobalnom pojasu.-Shodno mjestu i nacinu
nastanka, otpadne vode su raziigite po koligini i fizigko:hemijskim osobinama. Sto
se tite odredenih mjera zastite od zagadivanja otpadnim vodama, one su ved
definisane kroz odgovarajuéu. domaéu regulativu, koja se za sada nedovoljno. il
uopste ne primenjuje. . '

Mjere zastite od buji¢nih tokova sa kopna Buijicni tokovi sa kopna sami po sebi
se ne mogu smatrati zagadivadima. Oni su sezonskog karaktrera i javijaju se u
periodu jakih kiSa, naglog topljenja snega $to je u zadnje vreme reda pojava i sl.
Medutim onoe 3to se desava sa bujiénim kanalima dovodi do toga da se oni
pretvaraju u zagadivade morske vode. Naime, wadi se o nekontrolisanom i
prekomernom uklanjanju samonikle: vegetacije sa njihovih oboda, bacanju
raznovrsnog otpada i ispuStanju otpadnih voda u njih, njihovom suzavaniju,
betoniranju i sl. ' -

Zaétita od bujica Bujice su vrlo Ziv i dinamiéan sistem u-kojem se faktori (reljef,
klima, geoloSki sastav, pedologki sloj, bilini pokrivaé i naéin iskoriéavanja
zemlji$ta) uvjek mjenjaju, pa bi samo direktan uvid na terenu mogac dati tatan
obim potrebnih radova, jer samo optimalnom kombinacijom tehniékih i biologkih

zahvata moZe se resiti problem erozije zemljista i uredenja bujicrih tokova. To su
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radovi na izgradnji razliCitih popreénih gradevina, kanala, kineta, suvo mede,
potpornih zidova itd.. Antierozione mjere podrazumjevaju aktivnosti kojima se utiée
nanacin obrade, odrzavanja i-upravljanja zemljistem, Sumama i vodama i na nagin
njinovog iskori$éenja. Svi antierozivni zahvati, tehnicki i biologki, moraju se
medusobno dopunjavati. Zato savremeni nadin zastite od Stetnog dejstva bujinih
tokova ostvaruje se kroz izgradnju sisteme hidrotehnigkih, $umsko-meliorativnih,

agro-meliorativnin itd. radova i mjera.

Odlaganje smeéa i otpada : O smecu i otpadu se stara sluzba za komunaine-
djelatnosti. Suspenzija smeca iz objekata se vréi prema komunalnim propisima.

Za odstranjivanje smeéa i organskog otpada predvidjeti sabirne punktove,

organizovane sa potpunom higijenskom zastltom i tipiziranim posudama.

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u

skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sluzbeni list
CG", br.75/18).i Zakonom za zastitu prirode (,SluZbeni list CG*, br.54/16 [ 18/19)

na osnovu uradene procjene uticaja na Zivoinu sredinu. \

Akt Agencije za zastitu Zivotne broj 03-D-2278/2 od 12,06.2023.godine

USLOVI ZA PEJZAZNO. OBLIKOVANJE

‘Svaka urbanistitka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa
Kultivisanim zelenitom bilo da su to nekadagnje tarasaste badte sa domadim
bilikama i drveéem poput badema, drveéa smokava, narandZi, limuna. sada |
drveca kivija koji ovdje odli¢no uspjeva ili obavezna ponavna sadnja maslina i
njinovo kvalitetno odrZavanje. Od cvijeda to su puzavice, bogumlle i duvan, §to je
karakteristiéno za sve krajeve.,

USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJAHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na
arheoloske ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavestiti, nadlezni organ
za zastitu spomenika kulture, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za
njihovu zastitu.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objektafobjekata licima
smanjene. pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o plamran;u i izgradnji
objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za
pristup i kretanja, lica smanjene pokretljivosti i.tica sa invalidetom (,Sluzbeni list
Crne Gore” br. 48/13 i 44/15). \

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parceli se mogu graditi pomocéni objekti koji su u furikgiji koris. éenja stambenog
objekta {garaza, ostava i sl.) Pomoéni objekat je objekat za smjestaj vozila -
garaZa, ostava za alat, ogrjev i sl. koji ne predstavija uredenje okuénice, a koja se
gradl na urbanistitkoj parceli namijenjenoj gradnji ognovnog objekia neke druge
namjene. Pomodni objekat je cisterna za vodu, rezervbar (za mazut, loz ulje, i sl),
septitka jama i sl. ukoliko je njegova visina na hajnizoj tacki konaéno nivelisanog
terena uz objekat vi$a od 1m. Dozvoljena:maksimalna spratnost pomocénih zgrada
je pnzemlje (P), odnosno maksimalna visina 3 m do vijenca objekta.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA )

/
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICAT! NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Prilikem izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list

RCG", br. 27/07 i Sluzbeni list Cme Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11,.48/15, 62/16,),

11

[ MOGUGNOST FAZNOG GRABENJA OBJEKTA

Dozvoijena je fazna izgradnja (osim za objekie u nizu koji moraju biti-izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projekiu za svaki niz), tako da konag&no
izgradeni. objekat ne prelazi maksimaine propisane povrsme pod objektomn i

_spratnost a ove vrijednosti mogu biti i manje.

12

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

U_slov-i prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

121,

Prlhkom izfade tehinicke dokumentacue potrebno je postovatl sliedece preporuke
EPCG:

*Tehnicka preporuka za prikljudke potroada na niskenaponsku mrezu TP-2 (li
dopunjeno izdanje)

*Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

Uputstvo i tehnigki uslovi 2a izbor i ugradnju ograniavaca strujnog opterecenja
*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformtorska stanica DTS —-EPCG
10/0.4 kV

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanallzacmnu mfrastrukturu

2.2,

Prema uslovima nadleZznog organa.
Tehnicki uslovi DOQO ,Vodovod i kanalizacija® Budva, broj 01-3787/2 od
13.06.2023. godine.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

| 123

Prema grafitkom prilogu broj 12Plan saobracdaja i prema uslowma nadleznog
organa.

Saobraéajni uslovi za prikljucenje na kontaktinu saobracajnlcu broj07-
354/23-1299/2 od 07.06.2023.godine izdati od ‘Sekretarijata za komunalno
stambene poslove opétine Budva

Ostali infrastrukiurni uslovi

124

Telekomunikaciona mreza . _
Prilikom  izrade  tehnitke  dokumentacije  elektronske  komunikac.
Infrastrukt.postovati: '

-Zakon o elektronskim komumkacuama (“Sllist CG”, br.40/13).

-Pravilnik o $irini za&titnih .zona i vrsti radio kondora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja druglh objekata ( “Sllist CG", br. 33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradniju i koriScenje
elektronske komunikacione mreze, elekironske komunikacione infrastructure |
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

-Praviinik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriéenje pojedinih
vrsta  elektronskih  komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Si list CG", br.59/15)

- Pravilnik o zajedni¢kom koridcenju elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme { “Sl list CG"; br. 52/14) :

Takode koristiti sledece:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
- izrada tehnitke dokumentacije hittp:// vwww.ekipn me/requlatival;
- sajt-na kome Agencija objavljuje podatke o poSto;ecem stanju elektronske
.__komunikacione infrastrukture hitp: Hekmfrastuk‘tura ekip.me/ekip.me kao i

14




‘adresu web portala http:ifeka’nfra‘struktura.._eki'pamelekipfioqinvisp preko
koga sve zainteresovane strane od _Agencije za telekomunikacije i
Ppostansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnitkog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture. :

13

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADQVA | DRUGIH ISPITIVANJA '

Prife izrade tehnitke .doku_me'n_tacije' shodno €ianu e Za_k’on_a 0 .geo_loékim
istraZivanjima ("Sl.list RCG”, br:28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 2811 1) izraditi Projekat

geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvréenih

-geoloskih istraZivanja.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

14
Il
45 | ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE |
PARAMETRE |
Oznaka urbanisticke parcele Voo
Povr§ina urbanisticke parcele | 7791,26m2 ;

Povrdina pod objektima 1560,00m2,

4680m2; poslovnog prostora 20% od
BRGP Iskazana.BRGP podrazumijeva
iskljuCivo povrinu nadzemnih. etaza

BR’CP objekata i u nju nijesu uklfjudeni

potpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi
objekata (garaZe, podrumi i sutereni
koji se kariste iskljutivo za garaZiranje
: vozila i kao pomoéne prostarije).
Maksimalni indeks zauzetosti 0.20
Maksimalni indeks izgradenosti 0.60
S+P+1

Maksimalna spratnost objekta

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Potreban broj parking mjesta obezbediti u okviru parcete korisnika, na dt'\forenom,.
u garaZi u skiopu ili van objekta, prema normativu 1,5PM/stan ili turisticki
apartman, .

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju

Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentaino uklopliene, sa detaljima
tradicionalne arhitekture, obloZene kamenom sivo-bijelo-zute boje -u- duhdi
graditeljske tradicije ovog kraja, Stokovani kamen za okvire oko prozera, kvalitetno
drvo za drvenariju i pergole. Kamene ploge za ferase i piZune. - Od uKupne
povrsine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude 1 zelenilu, 30% u-pjesadkim
i prilaznim putevima. Svaka parcela treba da ima svoja najmanje 2 parking mjesta.

is




Smjernice za povecanje energetske efikasnosti i kori§éenje obnovljivih
izvora energije

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13).

DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta

- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

OBRAPIVACI URBANISTICKO-

TEHNICKIH USLOVA: Natasa Bukni¢

| OVLASCENO SLUZBENO LICE: | Branka Nikié¢
M.P. potpis ovlas¢enog sluzbenog lica
lI,I' : 'l.-i.‘l, :
\+ 5, >
PRILOZI

Akt Agencije za zastitu Zzivotne
- Graficki prilozi iz planskog dokumenta | sredine, broj 03-D-2278/2 od
- Dokaz o uplati naknade za izdavanje | 12.06.2023.godine;

utu-a Akt DOO ,Vodovod i kanalizacija“
Budva, broj 01-3787/2 od
13.06.2023. godine; '
Saobracajni uslovi za prikljuéenje
na kontaktnu saobracajnicu broj
broj - 07-354/23-1299/2 od
07.06.2023.godine izdati = od
Sekretarijata za komunalno

stambene poslove opstine Budva

16
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. PODPRUCNA JEDINICA: BUDVA

1. Dalm: 13062023,

C RNA GORA
. UPRAVA ZA KATASTAR | DRZAVNU IMOVINU

KOPIJA PLANA

. p i . ‘Razmijera 1; 2500

Keitastarska opitiin: TUDOROVICI
B"r_uj lista nepokretnosti:

Broj plana:5

Parcele: 170142, 170141, 1705, 1706
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DOOG “VODOVOD T KANALIZACTIA™ BUBVA

Fresunco LORRRND Budva 0 os anSte s s

Sekdor 2o plapivanie 1
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BRI ST Bt qeninehu b il et

: VOB P 15-12
' Na osnovu zaht]eva broj 084-332/23-2293/5 od 31.05.2023.g0d. (nad broj 01-3787/1 od

05. 05 2023 godmf:) kop ;e podmo Dlrektoral za piamran]e pr:ostora 1 .infermaciene msteme o

Minls|
RA}

|, ZAPROJEKTOVANJE INSTALACIJA VODOVODAT FEKALNE .
| KANALIZACIJE I ZA PRIKLJUCENJE NA VODOVODNU TFEKALNU -
| KANALIZACTIONU MREZU

Za katastarske parcele broj: 1701, 1705 i 1706, KO Tuduroviéi, UP V90. LSL Vrba. na
kouma ie nacrtom Urbanisticko tehni¢kih uslova izdatim od’ strane’ Direktorata za planiranje
prostora i informacione sisterne Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma.
predyideno graden}e stambeno-turistickih objekata, predvidaju se uslovi projektovanja o skladu
sa sl edec:un smjernicama:

“Predinetna lokacija nije komunalno: opremljena vodovodom i kanalizacijom upotrebljenih’
b otpadmh voda. Da bi se planirani- objekat prikljudio na ViK mrezu, neophodno je
i prethodno- izgraditi vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturuy definisanu planskom
5 dokumentacuom i ovim tehni¢kim uslovima.

--_,?.{Za mslalacue planiranim saobracajnicama izdate se zasebni. tehnicki uslovi za
pro;ektovanje koji ¢e biti sastavni dio urbanisticko-tehniZkih uslova za projektovanje:
| ‘planirane pristupne sacbradajnice. Profile cjevovoda treba odredifi hidraulidkim
| proragunom.

§ Spol;nu ivicu novog vodomjernog sklonista ($ahte) postaviti na maksimum 1,00 m unutar
| granice urbanisticke parcele (od mjesta gdie prikljutna cijev ulazii uw urbanistitku
J _Qf-;_i.par_ceiu)

.. Ow fehmckr uslovi su sastavni dio. izdatog nacria Urbanisticko — tefinickih uslova broj
: 084 332/23-2293/5 od 31.05.2023. godine.

(Db1ada ﬁj—(i

LUZBA ZA PLANIRANJET ~ SEKTOR ZA PLANIRANJE | +<*
PR OJ-EK{F 4] Vfi_j’\f’JE ' ¥4

VDIZVR SNI DIREKTOR

:Momir Tomovié
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PodEosmc zahtjeva; Radenovié Nikola

istarska parcela: 1701, 1705, 1706, KO: Tudurovidi: .
Y90, LSL Vrba

Teh_lii_é’ki uslovi za projektovanje instalacija vodovodne mree:

4 Vodomjeri profila @ 2 (DN 50 mm) i vedi mora

L

I Spoljnu ivicu vodomjernog sklonista (3ahte) postaviti na maksimium 1 m (jedan metar) unutar
i granice parcele. Vodomjeri se mordju predvidjeti na mjestima koja su u svakom momenti
t ' ‘dostupna sluzbenicima DOO “Vodovod i kanalizacija™ Budva.

2. 'Vodomjeri moraju imati vaZeée uvjerenje o odobrenju tipa-mjerila u Crnoj Gori i moragu

+ 7 biti ovjereni (pregledani i Zigosani) u sklidu sa vaZeCim metroloSkim propisima ‘u Crnoj
{ v Gori. Vodomjeri, takode, moraju biti na daljinsko: oitavanje sa zasebnim ventilom na
| - procentualno zatvaranje, kompatibilni sa nasim sistemom (Pravilnik o uslovima za
| projektovanje, izgradnju i odr¥avamje javmog vedovoda broj -01-3575/t od
01.66.2018.godine). Svi vodomjeri se moraju projektovati sa prvim i drugim ventilom (prije
i poslije vodomjera).

. :Unutradnjeé vodomjere u stambenim zgradama predvidjeti ispred stanova (0 hodniku ili u
| zajedniCkim prostorijara dostumpnim sluZbenicima DOO *“Vodovod i kanalizacija” Budva) ili na
t - ulazu u stambenu zgradu (u ahti). Vodemjere u stambenim kuéama predividjeti n vodomjernom
1 sklonistu (3ahti).

ju da budu kombinovani tj. da se sastoje od
i glavnog (velikog) vodomjera tipa’ Woltman i od pomocnog {malog) obratunskog vodomjera.
{. Takvi vodomjeri moraju biti na daljinsko otitavanje, ali ne.moraju imati ventil na procentualne
| = zatvaranje wkoliko ne moZe da se nabavi. Centralni i hidrantsk; vodomjeri ne moraju imati
+ - moguénost daljinskog otitavanja i.procentualnog zatvaranja ventila.

5;: Prikljucke izvesti $a Sahtom propisanih dimenzija i ventilom. Ukoliko izvedena &ahta ne bude

{ - zadovoljavala standarde u pogledu veligine, investitor je wobavezi da izvr3i rekonstrukciju iste.

61 - Montazu svih vodomjera izvodi iskljucive DOO “Vodovod kanalizacija™, Budva

7 Od priklj'ué_‘ka na gradsku vodovodnu mrezu do vodomjerne fahte prikljuénu cijev projektovati u

pravoj linifi.

¢ ¢ Ukoliko hidrostaticki nadpritisak u mreZi prema hidraulitkom prora¢unu ne moZe da podmiri
potrebe vidih dijelova objekata, abavezno projektovati postrojenje .za- poveéanje pritiska. Dati
takvo reenje da se sprijedi hidraulicki udar u spoljnoj vodovodnoj mreZi. Za isto, neophodno je
pribaviti saglasnost nadlezne sluzbe DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva.

Ispred uredaja za grijanje vode (bojlera, kotlova itd.) potrebno je ugraditi armaturu koja u
potpunosti spredava vraéanje vode iz ovih uredaja u mrezu,

Profil prikljuéka na vodovodnu mreZu -odreduje projektant sa time da on ne moZe biti manji od

| 01/27 (DN 15 mm)

! Ijﬁlidrantsk‘u nrezu voditi nezavisno od distributivite mreZe. Za isto obezbijediti u vodomijernoj
¢ :$ahti vodonijer od minimum DN 50 mm sa ventilima.

'Tehm:_‘él_{i uslovi za projektovanie instalaciia fekalne kanalizacione mrefe:

1 U prilo¥enoj skici prikazana Je lokacija mjesta prikljutka na tfekalnu kanalizacionu mrezu sa
+ kotom terenia i sa kotom dna cijevi. Projekat uraditi tako da se prik}judak uliva minimum 5 cm- od

{ ‘dna kariala (kada suu pitanju kolektori i silazi), a kod cijevnih kanala u tadvu.

Prilikom projektovanja kanalizacionog prikljutka pridrzavati se postojedeg standarda. Preénik

kanalizacionog prikljuéka odredivati na asnovu hidrauli¢kog proracuna. sa tim da pre¢ik cijevi

} e moze biti manji od DN 160 mumni. ;

{:Prvo reviziono okno ‘od objekta izvesti na minjimum 1 m {jedan ‘metar) od gradevinske Hnije.

& Prikljuéak od revizionog silaza pa do kanalizacione mreze izvesti padom od 1 do'6 % upravno.na
i uliéni kanal.




Uslo n

=P pro;eklovanju voditi racuna da najmanja visinska razlika izmedu kote dna kanala i kote
1 prostorije koja se prikljutuje na kanalizaciju mora biti H = J x L, gdje je J udruZeni pad
pukljucka a L rastojarije: (ake nefma kaskade). U sluéaju kaskade ova :visina se povetava za
. wisinu prekida pada u priklju¢nom revizionom oknu.

- Prikljuéenje garaza. servisa, restorana, praona i drugih objekata koji 1spustaju vode sa sadrzajem
- ulja, masti; benzina i sl vriti preko taloznika i separatora masti.

Ukolike ne postoje uslovi da se objekat prikljuci na fekalnu kanalizacionu mreZu, investifor je u

vvvvv

- obavezi da izgradi scptlcku Jamu sa biopre€id¢ivadem lii vodonepropusnu septicku jamu sa
i+ adekvatnim prilaznim putem za vozilo za crpljenje iste, za koju. j je duzan da prilozi elaborat u
1 Glavnom projektu. Kapacitet iste predvida projektant, a DOO “Vodovod 1 kdndhzacua Budva
§ izdaje sagiasnost na Glavni projekat.

za izdavanje nnkl]ucka na Vi K. mrefu:.

et

- Tzdati Tehmckl uslovi né daju pravo podnosmt.u zahtjeva da pristupi bilo kakvim radovima u cilju
izvodenja priklju¢ka na vodovodnu i kanalizacionu mresu. Po izradi plowkta 1 izdatoj
{ - Gradevinskoj dozvoli, ove] Radnoj jedinici podnosi se zahtjev za pnkl_;uceme objekta na
- yodovodnw i fekalnu kanalizacionu mrezu.

" Za podno¥enje zahtjeva za prikljutenje objekta na vodovodnu i fekalnu. kanalizacionu mrezu
{ - potrebna je sledeca. dokumentacija:

i .a. Popunjen zahtjev za prikljudenje objekta na vodovednu i fekalnu kanalizacionu mrezu (dDbl_]a
I '5_3_ se u Tehni¢kom sektoru DOO “Vodovod i kanalizacija™Budva ili se‘preuzima sa sa}ta)

b. Kopija situacije terena iz dijeta hidrotehnike projekta

¢. Kopija izometrijske 3eme vodovoda iz glavnog projekta;

d. Ovjeren prepis Gradevinska dozvole ili piijave- gradenja;

e. List nepokietnosti (ne stariji od 6 mjesect);

f. Potvrda od sluzbe naplate DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva da su lzmtrena sva
dugovanja.

';_E_Pnkljucenje na vodovodnu mreZu (za kolektivne stambenf:fposlovne objekte) izdaje se kao
| ¥ gradevinski przkljucak preko, jednog vodomjera koji se reglstrl.ue na investitora, do momenta
t “dobijanja upotiebne dezvole kada se mogu registrovati- svi vodomjeri. (centralm i unutradnii); a

i - skladu sa odlukom o javnom vodosnabdijevanju broj 0101-300/1 od 07. {}7 2014. godine. kolu Je
{ ‘usvojila Skup&tina Opstine Budva.

Da bi se ‘novoizgradeni cjeévovod primio na odrzavanje ‘i ukl;ucm u sistem javnog
vndosnabdljcvanja i odvodenja otpadnih voda neophodne je da isti bude izgraden na
osnovu prethodne uradene i revidovane projekine dokumentacije koju woraju. izraditi
ovlaséeni projektant i ovlaséeni revident. Takode, radovi na izgradnji cjevovoeda moraju biti

| vizvedeni od starne ovla¥éenog izveda®a i uz obavezan nadzor od srane ovlaléenog

nadzorneg organa (odluka broj 01-6855/1 o¢ 10.12.2014. godine.}
Glavni projekat mora da sadrZi:
a. Tehnitke uslove izdate od strane DOO-“Vodovod i kanalizacija” Budva
b Sltuacgu terena sa uertanim vodomjernim $ahtama i profilima vodomjers:
¢. Osnove objekta sa poloZajem vodomjera i profilima vodomjera;
d. Izometrijsku emu sa prikazanim vodomjerima i protilima vodomjera;
¢. Za objekte koji ispustaju vode sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sl. na situaciji; tefena i
osnovi prizemlja (suterena) prikazati poloZaj taloznika, separatora masti i revizionih okana;
f. Elaborat septicke Jame sa biopre¢iscivacem, ukoliko je -ista - preclwdena Glavnim
. pr0|ektom _
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Opiiina Budva _
Sekeetarijat za komunalne stambene poslove
Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon: +382 33 475823, www.budvaime

Broj: 07-354/23-1299/2
Budva, 07.06.2023. godine.

b{.kutan;qt za komunalno stambene postove Opdtine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu Ministarstva ekologl]c
prostornog planiranja i urbanizma, broj 07-354/23-1299/1 od 05.06.2023. godine (Va§ broj 08-332/23-2293/4
od 31.05:2023. godine} za 1zdavan}e saobraéajnth uslova za izgradnju objekta na urbanistickoj parceli V96 u
zahvat LS8L<a “Vrba” (S]uzbun list CG - opstmskl propisi broj-11/09), na osnovu élana 74 stav 5 Zakona o
planiranjis prostota i izgradnji ohjekata (bluzbem list CG broj 29/12) i élana. 7 stav 1 alineja 7 Qdluke o
opstm:,lum i neh'ltegrm:,amm putevima {81, list opitine Budva®, broj 09/09), donost

SAGBRACAJNE USLOVE ZA PRIKLJUCENJE NA KONTAKTNU SAOBRACAJNICU

Lbl(ﬂl prikljuéenja tia kolsku saobracdjnicu. prikazani su na izvodu iz LSL-a Vrba (Slubéni list ‘CG-
Ops[malu propisi11/08), karte: V16 Sdobsacaj {ififrastruktuza i V17 Sacbradaj.

Urbanisticka parceld mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske sacbraéajnice ili javnog puta (dan
51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj 64/17, 44/18, 63/18 1 82/20), $toje-
u &iuca]u lzgr'ldn}c na predmetnoj urbanistickoj parceli UP V90 NIJE ispunjeno.

18L-om je planirana fzgradnja saobralajoice 1-1 sa koje je planiran kolski pristup do predmetne
urbanisticke parcele Saobradajnica 1-1 jeste sagradena ali nije evidentirana u Upravi za katastar i drzavnu
imoving: kao javii put u vlasniitvu Crne Gore i pravom raspolaganja Opitine: Budva, U teasi izvedene
saobram]mcc su katastarske parcele razliditih viasnika 1 razliéitih knttura.

Trase LSL-om planitanik haubraca]nlca se ne poklapaju u potpunost sa postojetim. saobracajnicama na
predmemom podrudiju. ISL-om je saobradajnica na katparceli 2755 (nekategorisani put u vlasniftva CG s
pravont r.aqpolagan]a Opitine Budva) premamjenjena za pjeSacki saobraca.

‘Takoede, izvedena saobraajnica preko katastarske . parcele 1701/1 KO Tudorovi¢i (fuma V Klase u
v_lasnism Crne Gore pravom r’lspol*:_gan;a Ops_t.me Budva) nije predwdem_LS_L om. Veba 1 LSL- -om Vrba 2.

Predmema urbanisti¢ka parcela je u veéinskom vlasniftvu Cme Gore sa pravom taspolagan]a
upisanim na Opgtinu Budva (cca 7 340 m? 'od 7 791m?, katastarska parcela 1705.1 dio 1701/1 KO
‘Tudotoyii) a preostali znatno manji dio. urbanisti¢ke parcele je u privatnom vlasni$tvu (cca 451m?,
katastarska parcela1701/2.i dio 1706 KO Tudoroviéi),

.»_’,1 17gradn]u na-katastarskoj patceli koja se ne gramq sa izvedenoin %aobraca]mcom propisane figine,
‘evidenticanom kao javaipit u Upravi za katastar i dizaviu imovinu CG, neophodno je ohezbijedit, pravo
sluzbenosti prolaza. Minimalna $irina pristipnog puta je 3 metia. Pravo shuzbenosti prolaza mora biti upisano v
Listu nepokeetnosd kao teret 1 ogranicenje na parceli koja se kotistl za pristup, do realizicije saobraéajnice u
skladu sa plangkim dokumentom. ' '



_ ' Za projektovanje protivpoZaénih pristuphih. puteva, okretnica i uredenih platos pestupitiu skladu sa
Pravilpikom o tehnitkim normativima za- pristupne puteve, okretnice i uredene platoe -za vatrogasna vozila. v
blizini objekata povecariog tizika od pozara (“Sllist SFR] broj8/95).

RJESITI IMOVINSKO PRAVNE ODNOSE ZA TRASU PRISTUPNOG PUTA TISTI PRIKAZATT
NA IDEJNOM RJESENJU U POSTUPKU PRIBAVLJANJA  SAGLASNOSTI  GLANOG
DRZAVNOG/GRADSKOG ARHITEKTE. Ukoliko se pristupni put koristi 1 kao poZarni put voditi- ra¢una o
usiovima regulacije 1 nivelacije pristupnog puta kake bi se ispunili propisani uslovi z4 kretanje i okreranje
pozarnily vozila.

._ L.SL-om se predvida da svaki objekat koji se gradi treba  da zadovolji svéje potrébe za stacioniranjern
vozila na-parceli na kojoj se-objekat gradi (ispod ili pored objekta) u skiadu. 52 fiormativons:

Funkdija Broj vozila _ _
STAMBENA 1ZGRADNJA 1 vozilo za stan do 100.m2,_ 2 vozila za vedi stan
APARTMANI 4 vozila za 5 apartmana

HOTELT I TURISTICKA NASELJA
{u kempleksima}
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT | 1 vozilo na 100 m2 bruto povtiine

1 vozilo za na 6 lezajeva

UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 voiilo na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI 1 vozilo na 80 m2 bruto povriine

‘Ukoliko se u nekom objektu ili na lokaciji planira garaza obavezno iskoristiti nagibe i dentvelaciju terena
kao povoljnost. Garaza mo#e biti jednoctazna ili viscetaZna, a moze se izvestd kao. klasiéna ili mehanicka.
Ukoliko se gradi Klasiéna garaze, rampa za ulaz u garazu mora poéeti od definisane gradevinske linije. Rampé za
ulazak 0 garaze ispod objekata projektovati sa poduZnim nagibom za otkrivene max.12% a0 za pokrivenc
max.15%. Sirina prave rampe po vozrioj traci min.2,75mi, slobodna visina garaze min.2;30m, dimenzija parking
mijesta min:5,0mx2,5ma §irina prolaza min.5,5m.

G’:_u-ﬁé:r micita fs‘apun'_javaﬁ uslove propisarie Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zatitu garaa za putnicke
automobile od pozata i eksplozija (Sluzbeni Hst-CG broj 09/12).

Shod_no%?:lanu 37 Odluke o opstinskim i nekategotisanim putevima, i1 trouglovima preglednos ti; ne smiju se sadit
sadnicf:- 'Qostavlja_ti-i postavljati prediveti, postrojerija, uredaji, matc‘rijhli,-_'grﬁéiti bilo kakvi objeks ili v druge
radnje oje omietaju preglednost opitinskog puta: '

__Sh_pdho;élanu 40 stav 1 Odluke o opétinskim i nekategorisaniim putevima; viasnik ili kowisnik zemljita nz
opstinski i nekategorisani put mota-dopustiti slobodéin ofok vode sa puta, zko se titme ne pravi teta.

Obradivac, V.D. Sekretatd,
Ivan Pejovié,dipling.saobt. ‘Stdan GREGOVIC
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MINISTAR-STVO EK_O_LOGIJA, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
: Direkcija za izdavanje urbanistiékg-tehnickih uslova

Podaqorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

13-D-2278/1 od 05.06.2023.gadine

T: Gdgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanistidko-tehnizkih uslova ‘.

d m vaSeg zahtjeva, broj 084-332/23-2293/2, kojim ste traili mislienje o potrebi procjene uticaja na
u:sredinu za gradenje stambeno-turistitkog objekia na urbanistickoj parceli VA0, u zahvatu Lokaine
__stu?i:_tg'a acije ,Vrba" (Sl.list: Crne Gore-opétinski- propis®, br.11/09), Opstina Budva, obavjestavamo vas

Uredpom o projektima za koje se vrdi prociena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 20107,
ist Crne Gore", br.-47/13, 53/141 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
a zivotnu sredinu i projekata za koje se moZe zahtijevati procjena uticaja, '

Uvidem:u spisak projekata utvrdeno je da’je i Listi 2. navedene Uredbe predvideno da se za ,Trgovacke, -
posigvie i prodajne centre ukupne koristie povréine preko 1.000 m? (hoteli, vierski objekti, objekti za
obi; anje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijainu zastitu, pozoriéne, bioskopske, izloZbene dvorane i drugi),

j 12, Infrastrukturni projekti, sprovodi postipak procjene uticaja na Zivoinu sredinu kod nadleznog
poslove zastite Zivoine sredine.

aseu kb_nkr_etnom sluéaju _radi'_o: izgradnji hotela povrsine preko 1.000 n‘irz, to je niebphodno. da

Obziro
shadne Zakonu o progjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list. RCG", broj 75/18), sprovede postupak:
prog ticaja naiZivoinu sredinu kod Agencije za zastitu Zivoine sredine. ' )

AGENCLA ZAZASTITU
ZIVOTNE SREDINE
CRME GORE

_ 1Y Proleterske, 19
81000 Podgorica, Crne Gora,

iel; +382 20 446 500

ematil. eparnontenegro@gmail.com
" wwwepa.org.me,




