CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

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

Broj: 06-332/23-986/6
Budva, 13.03.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opétine Budva, rie$avajuci po zahtjevu PASIC DEJANA na osnovu
Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i04/23), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i
drzavne imovine (“Sluzbeni list CG" br. 12/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih
uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (,Sluzbeni list
CG" br. 56/18) i LSL ,RIJEKA REZEVICA" (“Sluzbeni list CG’- opétinski propisi br. 34/09), evidentiranog u
Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisti¢ka parcela (postojecih objekata) broj: 45 koju ¢ini

Dio katastarske parcele broj 1398 KO Rezevici |

Dio katastarske parcele broj 1398 KO ReZevi¢i | ulazi u trasu saobraéajnice po LSL-u.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanisticku parcelu
utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovladéena
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 405 za KO ReZeviéi |, od 16.01.2024. godine, na katastarskoj parceli broj 1398
upisano je dvoriste povrine 182m?2 i porodiéna stambena zgrada povrsine 103m2. Na kat. parceli nema
upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva- Pasi¢ Dejan.

Postojeci objekat na kat. parceli broj 1398 KO ReZevici | se rekonstruige.

Uz zahtjev za UTU dostavljeno je sledece:
- Rjesenje broj 06-U-7/170 od 13.09.1982. godine kojim se odobrava Pasi¢ Branku izgradnja porodiéne
stambene zgrade na gradevinskoj parceli oznatenoj u katastru kao &es. zem. 225/5 i 216/1, 218/1 i 219/1
KO Krstac;
- Rjesenje broj 06-U-8/55 od 02.06.1985. godine kojim se Pasié Branku dozvoljava upotreba stambene
zgrade u Rezevitima,
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- Kopija plana - identifikacija Ces.zem. kojom se navodi da se ¢es.zem. 222/5, 216/1, 218/1, 219/1 i Ces.
zgrade 135 KO Krstac preklapaju sa kat. parcelom broj 1398 KO ReZevici |.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Prema tabelarnom prikazu urbanisti¢kih parametara (postojece stanje):
Stanovanje

Stanovanje

Imajuéi u vidu karakter ambijenta, potrebe za njegovim oéuvanjem i orijentaciju ka obnovi, predlazemo
individualno, porodino stanovanje kao jedini tip $to ne iskljuCuje moguénost da se u starim velikim
zgradama, ako to dozvole prostorne moguénosti na nade i veci broj stanova.

Daje se mogucnost individualnog stanovanja kombinovano sa turistickim aktivnostima uz dodatak
odgovarajuceg smestajnog kapaciteta (apartmana, soba).

Planirani prostorno-funkcionalni koncept sela bez obzira na neograniene prostorne mogucénosti ne
dozvoljava drasticno povecanje izgradenosti. (strana 54)

Planirane namjene su pretezne a ne iskljucive, $to zna¢i da podrazumijevaju i postojanje drugih,
komplementarnih namjena. (strana 63)

Turisticki sadrzaji - Osnovna funkcionalna orijentacija sela jeste kombinacija specifi¢nih vidova turizma i
specificne poljoprivredne proizvodnje oslonjenih na izuzetan graditeljski ambijent pa se smjestajni kapaciteti
mogu javiti u okviru stambenih objekata (porodiéni hoteli, aktivan eko-hotel i sl.) a nikako u tzv. “apartmanskim
zgradama’.

Mjesovito stanovanje - S obzirom na karakter ambijenta a imajuéi u vidu potrebe trzista i preporuke plana
viseg reda na najekskluzivnijim lokacijama predvideno je mijeSovito stanovanje koje podrazumijeva
kombinaciju stambenog i turistiCkog prostora u luksuznim objektima tipa rent-a-vila. (strana 54)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG" br.
02/18, 04/18, 13/18, 25/19, 6719, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske
djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata (“SluZbeni list
CG’ broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “TuristiCka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turistickog rizorta i koristi sadrzaje turistiCkog rizorta kojima upravlja jedan upravijac.”

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

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

U ¢lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteljska
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djelatnost pruzanja usluga smjestaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pica i napitaka i druge usluge
uobicajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska cjelina, odnosno dio gradevinskog objekta sa
zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim | vertikalnim komunikacijama. Hotel moze da se
sastoji iz vise gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa holom,
smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih ugostiteljskih objekata,
shodno ¢lanu 16 pravilnika, predstavijaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZe da bude spojena sa
glavnim objektom, u kojoj se pruzaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja | usluZivanja hrane, pi¢a |
napitaka pruzaju u glavnom objektu. Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela i
pansiona.Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov, paviljon i vila.

4. PRAVILA PARCELACIJE

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

Elaborat izraduje ovlad¢ena 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 vrsi organ uprave i potvrduje pe¢atom i potpisom ovladéenog lica.

Ukoliko u sprovodenju studije dode do neslaganja izmedu zvaniénog katastra i plana, mjerodavan je postojeci
katastar. (tekstualni dio LSL-a, strana 64)

Uslovi za parcelaciju

Ovom studijom lokacije djelimiéno su zadrzane granice urbanisticke parcele date geodetsko-topografskim
planom, a parcelacija je data na grafickom prilogu PLAN PARCELACIJE.

Ukoliko u sprovodenju studije dode do neslaganjaizmedu zvaniénog katastra i plana, mjerodavan je postojeci
katastar. (strana 63)

Clanom 237 vaZeteq zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne requlacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanisti¢ke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku parcelu umanie za
nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjieSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237 Zakona
0 planiranju prostora i izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE | NIVELACIJE
Uslovi za requlaciju i nivelaciju

Polozaj, gabarit i spratnost svih objekata utvrduju se na osnovu grafiékog priloga PLAN PARCELACIJE. Oblik
i veli¢ina predloZenih gabarita u grafickim prilozima je data kao prediog i moZe se prilagodavati potrebama
investitora ukoliko se postuju striktno zadate gradevinske linije, maksimalna spratnost, maksimalna ukupna
povrsina pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrsina kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeéi
zakonski propisi, pravilnici i standardi.



Nivelaciono rjesenje definisano je u tabelama koje se nalaze u okviru tekstualnog dijela kao i na grafickim
prilozima (PLAN PARCELACIJE za planirane objekte i POSTOJEC! KAPACITET] | POKAZATELJI za
postojece objekte).

Objekti po potrebi mogu imati podrumske ifili suterenske eteze i njihova povrsina ne ulazi u ukupnu BRGP
/bruto gradevinsku povrdinu/ ukoliko se koriste kao garaze, podrum ili instalacione etaze.

Instrumenti za definisanje osnovnog sistema regulacija;

1. Regulaciona linija u ovom projektu je definisana u odnosu na saobracajnice ili granicu katastarske
parcel,e a koordinate su prikazane u grafickom prilogu PLAN PARCELACIJE.

2. Gradevinska linija u odnosu na regulacionu liniju je obavezuju¢a i na nju se postavija minimalno jedna
fasada objekta. Izmadu gradevinske i regulacione linije ne moze biti stalnih, pomocnih i priviemenih objekata
a koordinate su prikazane u grafickom prilogu PLAN PARCELACIJE.

3. Visinske regulacije definisane su oznacenom spratno$cu (Graficki prilog: SPRATNOST OBJEKATA) na
svim objektima gdje se jedan nivo racuna u prosjeénoj vrijednosti od priblizno 2,6 m za stambeni objekat,
odnosno 4,2 m za objekte centralnih funkcija. (strana 63)

6. OBNOVA STARE TRADICIONALNE KUCE
Vrste intervencija koje ulaze u pojam obnove stare kuée

Obnova starih tradicionalni kuéa je glavna aktivnost na éuvanju i obnovi tradicionalnog pastrovskog sela, a
obnovljena kuca glavi arhitektonski motiv sela. Pod terminom obnova ovdje podrazumijevamo:

- Obnova i ocuvanie parterne zone kuce (dvoriste, zidovi, ograde, podzide i sl.);

- Konstruktivna sanacija kuce (temelji, stubovi, zidovi, serklazi, meduspratne konstrukcije itd.);

- Zamjenu i popravku propalih djelova kuce (zidove, pregrade, krov, stolarija i sl.);
Modernizaciju kuce (izgradnja sanitranih prostorija, uvodenje savremenih instalacija, izgradnja propisne
septicke jame i sl.);

- Dogradnja aneksa (soba, kujna, pomoéne prostorije, sanitarne prostorije i sl.); kao i

- Nadgradnja kuce (podizanje spratne visine u potkroviju ili izgradnja jo$ jednog sprata ako je kuca visine
prizemlja i sprata i ako zadovoljava i druge uslove);

- Kombinacija prethodnog

Obnova postojece kuce, pocev od riesenja o lokaciji, preko projektovanja, pa do izgradnje i inspekcijskog
nadzora, treba da se rukovodi zahtjevima koji su nadalje prikazani.

Tretman parcele - Obnova se izvodi unutar postojeée parcele. U tim granicama obnova treba i moze da
obuhvati sve gradevinske, instalacione i hortikulturne elemente koji se na parceli nalaze. Ukoliko iz bilo kojih
razloga dode do pripajanja druge parcele, ili dijela parcele onoj koja se obnavlja, obnova se odnosi i na tu
dodatnu parcelu. Uslovi za obnovu u tom sluéaju mogu da budu izdati samo ukoliko se prethodno rascisceni
svi vlasnicki odnosi, to jest ukoliko je jasno da je investitor obnove ujedno i viasnik parcele | objekta na kojima
se obnova vrsi.

Zadrzavanje i unapredivanje arhitekture partera u dvoristu - Ocuvanije i obnova postoje¢e arhitekture
partera (denivelacija terena, suvomeda, stepenica, poplo¢anih i kaldrmisanih djelova dvorista, ograda, kapija
I sl.) je obavezna tokom obnove kuée. Parter je sastavni dio tradicionalne arhitekture i vjerovatno njen
najatraktivniji motiv. Tokom obnove je moguce da se izvrsi idopuna djelova i zona partera, njegovo



prilagodavanje savremenim potrebamaii sl. ali se ne smije odstupiti od manira i stila u kome parter izgraden,
odnosno koji je vazeti za podrugje sela u zaledu.

Cuvanje postojeceg zelenila i ozelenjavanje dvorista - Ozelenjavanje obuhvata tri osnovne grupe biljaka
— lozu i puzavice, drvece i Zbunje, najzad cvijece i pokrivaCe terena. Prilikom ozelenjavanja dvoriéta i
vertikalnog ozelenjavanja kuce treba se orjentisati ka domacim vrstama koje iako nekada nijesu bile ukrasne,
danas mogu da imaju tu funkciju. Najednostavniji i najmasovniji oblik ozelenjavanja su odrine sa lozom, koje
su podjednako zastitni znak pastrovske arhitekture koliko i same kamene fasade. Moguca je na nekim
mjestima i puzavica tekoma, a moguce i glicinija. Od drvenastih i sbunastin vrsti dolaze u obzir sve vrste
mediteranskih vocaka — smokva prije svih, zatim nar, nespola dindula, zatim na mjestima gdje nece smetati
dolazi u obzir i murva, a na mjestima koja su niza i toplija moguca je i pomorandza, limun, mandarine i
njihovi varijeteti. Moguée su kontinentalne vocke - §ljiva, dunja, trednjai sl. Postojece drve¢e smokve, murve,
a posebno se to naglasava za masline, ne smiju se ni pod kojim izgovorom sjeci, ve¢ se uredenje partera,
kao i eventualna gradevinska prosirenja kuce moraju prilagoditi zateGenoj vegetaciji. Vrsti niskih biljaka,
cvijeca, pokrivaca tla i sl., koje pripadaju mediteranskom podneblju je jako mnogo i sve one se mogu koristiti.
Pri novom ozelenjavanju se iskljuéuju engleski travnjaci, kontinentalne vrste drveca, posebno Cetinara i sl.

Cuvanje gabarita kuce - Zadrzavanje postojeceg gabarita objekata je obavezno prilikom obnove kuca,
ukoliko se ne predvida nadgradnja ili dogradnja. Pod zadrzavanjem postoje¢eg gabarita se podrazumijeva
da se tokom obnove mora zadrzati postojeci oblik (kubus kuce, postojeci aneksi itd.), zatim postojece
dimenzije kuce (posebno se naglasava zadrzavanje fasadnih visina, $irina i drugih dimenzija, odnos punih
zidnih povrsina i otvora i sl.) oblik i nagib krova, nagladavanje potrebe da se éuva izvomi gabarit objekta koji
se obnavija u slucaju da se ne vrsi dogradnja aneksa ili nadgradnja objekta, prouzrokovano je eventualnim
slucajevima sa terena kod kojih je gabarit bio bespotrebno narugen. Skidanje dijela strarog krova, probijanje
otvora za balkon i sl. su neki od primjera. Pritom smo utvrdili da je vecina ovih intervencija bila prouzrokovana
(ne) estetskim stavovima, a ne potrebama koriséenja objekta.

Nadgradnja novog sprata - Nadgradnja novog sprata je dozvoliena u okviru postojeceg horizontalnog
gabarita kuce. Dogradeni sprat moze da ima formu potkrovija (plafon poloZen po kosoj krovnoj konstrukciji),
ili moZe da ima ravan plafon iznad kojeg je tavanski prostor koji moze da se koristi kao pomocéni prostor. Novi
sprat mora da ima spratnu visinu isto kao $to su i one ispod njega. Materijal novog sprata mora da bude
kamen u istom ili srodnom slogu kao i stara fasada, tako da novi sprat po svom izgledu bude isto kao i ostali
dio kuce. Novi sprat ne smije da ugroazava susjede i terba da bude izveden u skladu s apravilima datim u
dijelu o izgradniji nove kuée u tradicionalnom duhu.

Cuvanje tradicionalne forme krova - Krov je jedan od elemenata koji prilikom obnove iz razligitih razioga
mora da se ili rekonstruiSe ili na nake drugi nagin mijenja. Prilikom obnove krova treba teZiti da se on zadr3i
u istoj formi u kojoj je i bio. Odstupanje od ovog pravila je moguée, tako da se umjesto starog jednovodnog
krova pojavi dvovodni ili obratno, ukoliko okolni ambijent to dopusta. Pad krova treba da bude izrazeno
lokalni, i da se krece u uobi¢ajenom padu od 20 do 30%. Prilikom obnove krov ne smije da se zasijeca, ili da
se umjesto kosog krova stvara ravan krov - terasa, bilo na cijeloj povrsini kuée, bilo samo na jednom dijelu.
IskljuCena je upotreba trovodnih i viSevodnih krovova, izlomljenih krovova, krovova sa videlicama, isturenim
badZama, tj krovova koji po svojim stilskim i drugim odlikama ne pripadaju pastrovskoj arhitekturi.

Dogradnja novog aneksa - Dogradnja novog aneksa je dozvoliena uz staru kuéu. Pod aneksom se
podrazumijeva novi dodatni dio ¢ija je visina za jednu etaZu niza od visine kuée, a u osnovi zauzima najvise
polovinu povrsine osnove kuce. Aneks moze da bude trem iznad kojeg je terasa, terasa ispod koje su
prostorije, prostorija sa kosim krovom koja moze da bude ostava, stambeni prostor, apartmanski prostor,
garaza, sanitarne prostorije i sl. Aneks nije pergola, odnosno odrina ili krevet za lozu koji se nalazi ispred
kuce u dvoristu. Materijal fasade aneksa mora da bude kamen ako je ova izloZzena pogledu, ili malter na
neizlozenim djelovima. Krov aneksa moze da bude ravan - kada je to terasa, ili u nagibu koji je u skladu sa
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postojecim objektom. dogradeni aneks ne smije da ugrozava susjede i treba da bude izveden u skladu sa
pravilima datim u dijelu o izgradnji nove kuce u tradicionalnom duhu.

Zadrzavanje kamena kao dominantnog materijala - Zadrzavanje kamena kao dominantnog materijala
fasade je obavezno prilikom obnove postojeée kuée. Pod tim se podrazumijeva da se na djelovima fasade
koji su vidni sa javnih povrsina i ulica, a koji se popravijaju ili zamjenjuju koristi vrsta kamena, njegov oblik,
stepen obrade i zidarski slog koji su isti kao i na postojecoj zdravoj fasadi.

Mogucnost upotrebe maltera na fasadi - Malter kao fasadni materijal je dozvolien za djelove fasade koji
nijesu udamo vidni sa ulice i javnih povrsina jer su zaklonjeni drugim gradevinama, trajnim zelenilom,
odrinama ili su orjentisani ka dvorignim stranama koje se ne vide sa ulica,

ZadrZavanje krovnih pokrivaéa od pecene zemlje - Kupa-kanalica i mediteran crijep su pokrivaéi koji se
obavezno moraju koristiti prilikom rekonstrukcije ili prepokrivanja. Isklju¢ena je upotreba drugih pokrivaca (ter
tegola, lim, valovit lim, biber crijep, ravan crijep i sl.). Isklju¢ena je upotreba druge boje krovnog pokrivaca
izuzev raznih nijansi terakote.

Ogranicena upotreba boja na fasadi i stolariji - Upotreba boja je ograni¢ena. Sve boje koje ¢e se
primjenjivati moraju da budu prigusene. Za stolariju i srodne detalje dolaze u obzi tirkizna, golublji kobalt,
maslinasto zelena ili viridijan zelena. Za malterisanje djelova fasade dolaze u obzir &to svjetlije, priguene
zemljane nijanse sive, oker i terakota, kako bi se dobile boje koje su srodne bojama iz prirode, kao $to je
boja kamena, sivog i crvenkastog, muline, pijeska i sl. Iskljuéuje se upotreba bijele boje za fasade, kao i
upotreba lakova i premaza koje imitiraju stolarije od natur drveta. Iskljuéena je upotreba dre¢avih i
fluorescentnih boja za bilo koje djelove zgrade.

Primjena odgovarajucih tercijarnih arhitektonskih elemenata -Tercijami arhitektonski elementi (pragovi
oko prozora i vrata, konzole iznad i ispod prozora, stubovi za krevete za loze, sjedista pizua, podovi u
dvoristima i terasama, i sl.) bolje je da budu izradeni od kamena nego od betona. Tercijarni arhitektonski
elementi mogu da budu izradeni od betona, ali ne prefabrikovani, ve¢ moraju da budu radeni posebno za
konkretan slu¢aj obnove. Plo¢e za podove mogu da budu prefabrikovane. Isklju¢ena je upotreba betonske
galanterije (balusteri, ukrasne figurice, stubovi klasinih stilova, zardinjre i sl.). (strana 65-67)

7. REKONSTRUKCIJA STAROG KUCISTA IZGRADNJOM NOVE KUGE U GABARITU STARE

Postoji ne mali broj situacija da su stare kuée Ginile grupe, nizove i grozdove, a da je unutar tih skupina
poneka od zgrada, ili veci dio njih evidentno propao do mjere da su ostali samo temelji, ili neupotrebljivi
zidovi. U takvom slucaju je moguca izgradnja potpuno nove kuce, ali uz postovanje gabarita stare kuce i
drugih ovdje datih zahtjeva. Ovdje se daju pravila za rekonstrukciju starog kucista kroz izgradnju nove kuce
u gabaritu stare kuce, pri ¢emu spolja$njost nove kuce treba da bude izvedena tako da odgovara
fradicionalnom ambijentu; unutradnjost kuée treba da bude izvedena uz tehnitku i funkcionalnu
modernizaciju, to znaci da nije potrebno ponavljati unutradnji starinski raspored prostorija. Izgradnja nove
kuce u gabaritu stare je dozvoljena na parcelama unutar granice gradevinskog podrugja sela.

Parcele na kojima se mogu zidati ove kuée su sledece:

Pjesacki pristup parceli je obavezan
Pjesacki pristup parceli je obavezan. Pod ovim se podrazumijeva da je dovoljno da parcela ima pjesacki
pristup sa javne povrsine, puta, trga ili ulice. Duzina pjesackog pristupa nije limitirana.

Parkiranje vozila za ku¢u koja ima samo pjesacki pristupiti
Parkiranje vozila za kuéu koja ima samo pjesaéki pristupi se vrsi na javnim povréinama sela. Treba raéunati
da 1 vozilo treba da bude predvideno za 10 m2 bruto gradevinske povrsine kuce.



Kolski pristup parceli koja se direktno naslanja na javnu saobraéajnicu

Kolski pristup parceli koja se direktno naslanja na javnu saobraéajnicu, put, ulicu i drugu javnu kolsku
povrsinu je obavezan. Od ovoga se moze odstupiti samo u slucaju nepremostivih nivelacionih teskoca, znai
kada je put znatno iznad li ispod parcele.

Parkiranje vozila kuce koja ima kolski prilaz

Parkiranje vozila kuce koja ima kolski prilaz treba da se vr&i na samoj parceli ukoliko je to fizicki moguce.
Ovo je moguce da se uradi i tako $to se na parceli napravi vise mjesta na racun kuce koja se rekonstruige,
makar to traZilo da nova kuca donekle odstupi od gabarita straog kuista. Ukoliko ni ovo projektantsko i
gradevinsko rjesenje nije moguce onda parkiranje treba da se vrsi na javnoj povrsini sela. Treba radunati da
1 vozilo treba da bude predvideno za 10 m2 bruto gradevinske povrsine kuce.

Kolski pristup parceli za nestambene objekte

Kolski pristup parceli za nestambene objekte gradene u gabaritu stare kuce je obavezan. Ukoliko se planira
izgradnja nestambenih kapaciteta-smjestajnog, ugostiteljskog i sl. treba racunati da je obavezno da parcela
na kojoj Ce se graditi taj kapacitet, bez obzira $to je rije¢ o postupku u kome se postuje stari gabarit, mora da
ima direktan kolski prilaz sa javnog puta, ili ulice ¢ija je $irina najmanje 5m.

Parkiranje vozila za nestambene objekte

Parkiranje vozila za nestambene objekte mora da se vréi unutar njihove parcele. Parkinge treba obracunati
prema odnosu 1 vozilo na 60 m2 bruto gradevinske povrsine. Samo u posebnim slu¢ajevima moguce da se
izvrsi prosirenje postojecih prilaza, kako bi se otvorio kolski prilaz za parcelu na kojoj se namjerava otvaranje
nestambenog sadrzaja, ¢ime se zadovoljava prethodni uslov o parkiranju na sopstvenoj parceli.
Postovanje gabarita stare kuce

U svim sluajevim rekonstrukcije starih kucista potrebno je prilikom nove izgranje da se postuje stari gabarit.
Razlog tome je $to u izgradenom seoskom tkivu arhitektonsko-gradevinsku cjelinu ne ¢ini samo jedna kuéa
ili pojedinacni objekat ve¢ ukupna grupacija sa svim svojim objektima, parterom, suvomedama i sl. Ta
grupacija predstavija kultumo arhitektonsko-gradevinsko vrijedno naslede. Otuda je potrebno da nova kuéa
postuje gabarite stare kuce kao i da vertikalni gabarit nove kuée postuje gabarit temelja ili zidina stare kuée
kao i da vertuikalni gabarit novog objekta postuje nekadasniji gabarit starog. Ukoliko on nije poznat potrebno
je drzati se uslova za vertikalne elemente slobodnostojeée kuce.

Odstupanje od gabarita stare kuce

Odstupanje od gabarita stare kuce je moguée pod uslovom da se ne remete susjedne kuce, objekti i parcele
sa upotrebnog, konstruktivnog, estetskog i vizuelnog stanoviéta, kao i da se ne narugava njihova privatnost.
Odstupanje od gabarita, u horizontalnom i vertikalnom smislu je moguce radi povecanja ukupne bruto
povrsine objekta od 30% u odnosu na stari. Prilikom projketovanja ovih odstupanja potrebno je da se ona
orjentisu prvenstveno ka zadnjim djelovima objekta, a tek ukoliko to nije moguce i na druge strane. Ukupan
arhitektonski izgled kuce nakon izvrsenih promjena ne smije da odstupa od izvornog karaktera kuce.

Tretman vode sa krova kuée

Voda sa krova kuce ne smije da lije u susjedno dvoriste ili na susjedne objekte. Ako je nova kuéa na ivici
parcele, krov treba da odvodi vodu u sopstveno dvoriéte. Ako je ku¢a u nizu, a niz ima dvovodne krovove
koji su u formi "Sed krova", tada susjedi treba da se dogovore oko sakupljanja i odvodenja vode iz uvala, ili
ako to iz bilo kojih razloga nije moguce, onaj ko gradi treba ispravno tehnicki da rijesi pitanje odvodenja vode
sa svog krova. Ukoliko ni ovo projektantsko i gradevinsko riesenje nije moguce onda parkiranje treba da se
vri na javnoj povrsini sela.

Otvaranje prozora i vrata nove kuée ka susjedu



Prozori i vrata nove kuce ka susjedu mogu da se otvaraju na isti nain kako je to bilo i u staroj kuéi ukoliko
oni ne remete privatnost susjeda. Moguée je da se vrie promjene poloZaja vrata i prozora ali treba teZiti da
se istoviemeno smaniji ugrozavanje privatnosti susjeda.

Vidik iz susjednih kuéa

Vidik iz susjednih kuca koje se nalaze iza leda kucista, ili bo¢no od njega , a koje su bile koris¢ene u funkciji
prije rekonstrukcije kucista o kome je rije¢, ne smije da bude zaklonjen izgradnjom nove kuce kojom se
rekonstruiSe staro kuciste. TeZnja da se postuju gabarit stare kuée pri projektovanju i izgardnji nove kuce
ograni¢ava se tako $to je potrebno ostaviti pogled iz kuéa koje eventualno mogu da budu zaklonjene. Pod
ostavijanjem pogleda se podrazumijeva vizura sa prozora tree etaze (Il sprat) susjednih ku¢a na glavni
vizuelni motiv — more.

Razmaci i naslanjanja nove kuée na susjedne

Razmaci i naslanjanja nove kuce na susjedne kuée treba da ostanu onakvi kakvi su nekada bili. Ukoliko bi
se novom izgradnjom, a usled postovanjatih razmaka ili naslanjanja poremetili i ostetili susjedni objekti ovo
pravilo treba korigovati u silju bolje zastite susjednih objekata. Pri projektovanju naslanjanja novog objekta
na postojei potrebno je pridrzavati se svih tehni¢kih propisa u pogledu odgovarajuceg konstruktivnog detalja
(dilatacija, izolacije, zastita zida na koji se naslanja novi objekat i sl.)

Postovanje gradevinske stabilnosti susjednih kuéa i objekata

Gradevinska stabilnost susjednih kuca, njihova upotrebljivost, ispravnost instalacija i sl., kao i javnih povrsina
i drugih objekata u susjedstvu, ne smije da bude narugena izgradnjom nove kuce kojom ce se rekonstruisati
staro kuciste. Da bi se to obezbijedlio neophodno je pri izgradnji nove kuée predvidjeti odgovarajuce zastitne
radove. | u svim ostalim gradevinskim slu¢ajevima (zemljanih radova u dvoriétu ispred stare kuce, izgradnja
septicke jame iznad stare kuce, podizanje potpornih zidova, podizanje ograda i sl. Potrebno je garantovati
gradevinsku stabilnost i neugrozavanje susjedne kuce novom kuéom.

Nova kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuéa

Nova kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuéa, kako je to viSe puta istaknuto. Pod ovim se
podrazumijeva niz pristupa i postupaka od doslovne imitacije pastrovske kuce pa do razliitih derivata
interpretacije narodne arhitekture. Prilikom projektovanja i gradenja treba se pridrzavati izvjesnog broja
stilskih odlika koje mogu da se kombinuju sa savremenim rieSenjima. Kao najmanje, nova ku¢a u starom
gabaritu treba da bude sagradena uz postovanje stilskin zahtjeva koji su nadalje izlozZeni.

Osnova kuce treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena

Osnova kuce treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena. lako se nova kuéa u mnogome radi na
temeljima, ili na temeljima i zidovima stare kuce, ipak ée u najvecem broju slu¢ajeva biti potrebna korekcija
prizemne partije kuce. Moguce je da se rade i potpuno novi temelji, bilo u cjelini ili djelimi¢no. Ku¢a u temeljno
I prizemnom nivou treba da se radi tako da postuje teren, ali da obezbijedi takve nivelete koje ée dozvoliti
tehnicki ispravno vodenje kanalizacije. U tom smislu stare nivelete ne moraju da se postuju obzirom da one
nijesu uvijiek pogodne za vodenje kanalizacije.

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSeno

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno partemno arhitektonski rijieSeno. Pod tim se podrazumijeva
prilagodavanie funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena, prizemlju same
zgrade, kao i okolnom, susjednom parteru. Raéuna se na primjenu podzida, suvomeda, ogradnih zidova,
stepenica, rampi i sliénih elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u kamenu.
Ogradni zidovi na vi$im djelovima mogu da imaju ili reetke bravarske ili kovacke izrade do ukupne visine
ograde od oko 2m. Vodonepropusne povrsine dvorita mogu da budu radene od betonskih, kamenih i
keramickih zastora.



Glavni kubus kuce mora da prati izvorni gabarit starog objekta

O ovoj temi je vec bilo rijeci i ovdje éemo samo ponoviti osnovne zahtjeve. Glavni kubus kuce mora da prati
izvorni gabarit starog objekta, kako u horizontalnom tako i u vertikalnom pogledu. Pod postovanjem
horizontalnog gabarita se podrazumijeva da glavna osnova kuce ima formu koja je naslijedena od stare kuce.
Unutrasnej dimenzije ¢e u prosjeku biti veée za oko 0,5m usled primjene novih konstrukcija za zidove. Ukoliko
iz zate¢enog stanja starog kucista-njegovih zidova, ostataka maltera na susjednim kalkanima i sl. nije
moguce rekonstruisati vertikalni gabarit stare kuce, onda je potrebno postovati sledece smjernice. Spratna
visina treba da bude uskladena sa spratnim visinama objekata u okruZenju. Ukoliko to ne smeta ni susjedima
ni ukupnoj kompoziciji broj etaza moze da bude i 3, posmatrajuci sa najnize strane objekat, po pravilu sa
strane konobe, a broj meduspratnih konstrukcija 2. Zadnja etaza moze da bude radena kao i etaza sa ravni
plafonom pri éemu je iznad ovoga tavanski prostor, ili moze da bude radena kao potkrovlje sa kosim plafonom
po kosoj konstrukciji. Odstupanja od izvornog gabarita su potrebna i moguca ako buduca kuca treba da se
prilagodi potrebama parkiranja, ako treba da se izvrsi povecanje bruto korisne povrdine objekta, ako treba
da se izbjegnu neke stare greske u odnosu prema susjednim objektima, kao i ako postoji opasnost
narusavanja privatnosti, vidika ili konstruktivnih svojstava susjednih objekata.

Krov kuce treba da bude onakav kakav je bio na staroj kuéi

Krov kuce treba da bude onakav kakav je bio na staroj kuéi. U sluéaju da to nije moguce utvrditi, ili da takav
krov moZe da smeta susjedu , moze da se promijeni , ali mora da bude jednovodan ili dvovodan, logicno
ukloplien i povezan sa susjednim krovovima. Nagib krova treba da bude odreden u skladu sa nagibima
krovova susjednih kuca. Streha $irine 60cm treba da postoji samo na zidovima gdje su viencanice, a nikako
na kalkanima ili na zabatu. Na sterhu se postavjaju konvencionalni kvadrati ili polukruzni oluk odgovarajuceg
presjeka. Nije dozvolieno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja, otvaranje vidilica,
badzai sl.

Prihvatljivi sekundarni arhitektonski elementi

Sekundami arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista , "obori", dodatne prostorije , terase i
prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starog objekta. Uvodenje novih elemenata,
kao Sto su balkoni, lode, neprimjereno velike nastre$nice i sl. koji bi &inili da strogi kubus postane razigran,
nije ni sa kakvim razlogom dozvoljeno.

Materijal za fasadu moze da bude kamen ili malter

Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter. Ukoliko se koristi kamen onda on po vrsti, obliku, veli¢ini,
spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara kamenu na starim kuéama. Nije dozvoljena primjena maltera na
fasadama koje su vidne iz glavni seoskih vizura. Malterisane fasade treba da se koriste u zaklonjenim
zonama, dvoristima na mjestima koja su okrenuta ka unutragnjosti grupacije kuca i sl. Ukoliko se fasada
malteriSe ona mora da bude bojena u jednoj od dozvoljenih boja. Nije moguce da se jedan fasadni zid radi i
u kombinaciji kamena i maltera.

Arhitektura koja generalno odstupa od izvornog manira

Zabranjena je upotreba arhitektonskih kompozicija, oblika, dimenzija, elemenata, boja i materijala koji
odstupaju od stilskih odlika pastrovske arhitekture bilo da pripadaju drugim stilovima, bilo da su plod neukosti,
neznanja, neprofesionalizma i sl. U tom smislu nadalje se istiéu neke od posebnih zabrana.

Usijecanje terena za postavijanje éitave osnove kuée na ravnu povrsinu

Usijecanje terena za postavijanje Citave osnove kuce na ravnu povrsinu nije dozvolieno. Pod tim se
podrazumijeva usijecanje za samu osnovu kuce, kao i za prilaz iza kuée ka obali usjeka. Umjesto toga osnova
buduce kuée mora da se kroz denivelacije prilagodi padu terena.

Nepostojanje parterne arhitekture
Nepostojanje parterne arhitekture, odnosno nepostojanje rieenja partera u duhu pastrovske arhitekture nije
prihvatijivo. Pod ovim se podrazumijeva odsustvo prilagodavanja povrsine dvoriéta prirodnom terenu, kao i
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odsustvo podzida, ograda, stepenica, rampi i drugih elemenata koji moraju da budu gradeni u kamenu.
Zabranjena je zatalasana ("Sumadijska") obrada tla dvorista, ne treba koristiti ograde od bravarije ili tarabe,
kao i drugi parterno arhitektonski elementi koji se ne uklapaju u stil pastrovske arhitekture.

Upotreba neodgovarajucih krovnih kompozicija

Upotreba neodgovarajuéih krovnih kompozicija pod &im se podrazumijevaju ¢etvorovodni krovovi, krovovi sa
badZama, nazidcima, videlicamai sl., zatim razlomljenih i slozenih krovova, kao i krovne kompozicije koje se
ne mogu izvesti iz prethodnog, kao i krovova koji prelaze uobicajene nagibe nije prihvatljiva. Umjesto toga
krovovi treba da budu ili jednovodni ili dvovodni.

Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajuéih elemenata

Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajucih elemenata nije prihvatljiva. Pod ovim se podrazumijeva
trem sa Spanskim lukovima, koritasti betonski oluci samostalni balkoni ili lode, spoljna "vise¢a" stepenista od
lakih betonskih ili bravarskih konstrukcija.

Predimenzionisani prozori i vrata ili horizontalni prozori

Predimenzionisani prozori i vrata ili horizontalni prozori, kao i druge forme otvora koji nijesu uobicajeni u
tradicionalnoj arhitekturi, ne mogu se koristiti. Pod ovim se podrazumijeva izgled kuce sa otvorima koje
prelaze 1/20 djelova povrsine fasade, ifili sa otvorima koji imaju kvadratni ili horizontalno pravougaoni oblik
(ne odnosi se na prozore do 0,4m2 gradevinske mijere).

Upotreba neodgovarajucih fasadnih materijala i boja

Upotreba neodgovarajuéih fasadnih materijala i boja nije dozvoljena. Pod ovim se podrazumijeva fasaderski
opekarski proizvodi (fasadna opeka, keramika i sl.) upotreba betonske ukrasne galanterije (stubovi, balusteri,
zardinjere, skulpture, fontane i sl.), upotreba vjestackog kamena, kao i upotreba kamenih plo¢a za oblaganje
(sjeCene "letraset" kamene ploce, ili kamene lomljene ploce lokalnog porijekla ili odvezen sa strane).
Zabranjena je upotreba bijele boje. Takode je zabranjena upotreba bajcovane, lazurnim premazima
obradene stolarije koja odaje utisak natur drveta novog (varijante zutih lazurnih lakova), ili starog drveta
(varijante tamno smedih i crvenih lazumnih lakova). Zabranjeno je malterisanje spoljnih kamenih zidova na
vidnim fasadama.

Izrada nove kuce u tradicionalnom maniru

Ovdje se daju pravila za izgradnju nove kuce u tradicionalnom maniru starog seoskog tkiva. U ovoj zoni i
nova kuca treba da bude u stilu pastrovskih ku¢a. Pod ovim se ne podrazumijeva doslovna arhitektonsko
gradevinska imitacija pastrovske kuce, ve¢ se podrazumijeva pridrzavanje odredenih stilskih odlika koje se
kombinuju sa savremenim funkcionalnim, gradevinskim, instalacionim, energetskim i hortikulturnim
rieSenjima treba da doprinesu stvaranju savremenog komfora, kao u daljoj kristalizaciji seoskog naselja,
zaokruZivanja njegovog izgleda i njegove dalje arhitektonsko-estetske kultivizacije.

Odredeni zahtjevi u vezi pristupa i parkiranja moraju da budu zadovoljeni

Odredeni zahtjevi u vezi pristupa i parkiranja moraju da budu zadovoljeni prilkom gradnje nove kuce u
tradicionalnom maniru. Ispunjavanjem ovih zahtjeva obezbjeduje se kako ispravno funkcionisanje objekata
na parceli, tako i zastita interesa drugih parcela i zatita javnog interesa. Parcela mora da zadovolji zahtjeve
koji su nadalje navedeni.

Pjesacki pristup parceli koja se ne naslanja na javnu saobraéajnicu Jje obavezan
PjeSacki pristup parceli koja se ne naslanja na javnu saobracajnicu je obavezan. Pod ovim se podrazumijeva
da je obavezno da parcela kao minimum ima pjesacki pristup sa javne povrsine, puta, trga ili ulice, 3to znagi
da ne mora da ima automobilski pristup. Na parcelama koje nemaju regulisan, kao minimum, pjesacki pristup
sa javne povrsine, nije dozvoliena izgradnja. Duzina pjesackog pristupa nije limitirana.
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Parkiranje vozila za kuée koje imaju samo pjesacki pristup

Parkiranje vozila za kuce koje imaju samo pjesacki pristup vrsi se na javnim povr§inama sela. Treba radunati
da jedno vozilo treba da bude predvideno za 100 m2 bruto gradevinske povrsine kuce. Na pogodnim
mjestima uz postojece saobracajnice je potrebno i moguée da se urede i izgrade parkinzi za vozila iz kuéa
koje nemaju svoj parking na svojoj parceli.

Kolski pristup parceli koja se direktno naslanja na javnu kolsku povrsinu je obavezan

Kolski pristup parceli koja se direktno naslanja na javnu saobracajnicu, put, ulicu ili drugu javnu kolsku
povrsinu je obavezan. Ukoliko parcela prethodno nije imala takav pristup iz denivelacionih razloga, i ukoliko
moze da ga ostvari to i treba uraditi. U protiviom ovakve parcele ¢e se racunati kao parcele samo sa
pjesackim pristupom.

Parkiranje vozila kuce koja je na parceli direktno spojenoj sa Jjavnom saobracajnicom

Parkiranje vozila kuée koja je na parceli direktno spojenoj sa javnom saobracajnicom vr$i se na tim
parcelama, a ne na javnim povrsinama sela. Treba raéunati da jedno vozilo treba da bude predvideno za 100
m2 bruto gradevinske povrsine kuce. Nije dozvoljeno prebacivanie viSka vozila na javne povrsine sela.

Kolski pristup parceli za izgradnju novog nestambenog objekta je obavezan

Kolski pristup parceli za izgradnju novog nestambenog objekta je obavezan. Ukoliko se planira izgradnja
nestambenih kapaciteta-pogotovu smjestajnoog, ugostiteljskog i sl., treba ragunati da je obavezno da parcela
na kojoj ¢e se graditi taj kapacitet mora da ima direktan kolski prilaz sa javnog puta, ili ulice ¢ija je irina
najmanje 5 m.

Parkiranje vozila nestambenog objekta
Parkiranje vozila nestambenog objekta mora da se vréi untar njegove parcele. Parkinge treba obradunati
jedno vozilo treba da bude predvideno za 60 m2 bruto gradevinske povrsine.

Nova kuéa moze da bude postavljen na razli¢ite naéine

Nova ku¢a moze da bude postavljena na razlicite naine, ali svojom postavkom ne smije da ugrozi susjedne
kuce, ili javne povrsine, javne objekte, infrastrukture ili sl. Da bi se ovo obezbijedilo potrebno je da se pri
projektovanju i izgradnji nove kuce postuju pravila koja se sreéu u tradicionalnoj arhitekturi, koja su se
kristalisala kroz vrijeme i kojima su dodata i neka nova. Ta pravila su detaljnije opisana u idu¢em tekstu.

Voda sa krova nove kuée
Voda sa krova nove kuce ne smije da lije u susjedno dvoriéte. Ako je nova kuca na ivici parcele, krov treba
da odvodi vodu u sopstevno dvoriste.

Vidik iz susjedne kuce

Vidik iz susjedne kuce koja je prethodno bila podignuta, ne smije da bude zaklonjen izgradnjom nove kuce.
Lociranjem, projektom i izgradnjom nove kuée mora se omoguciti pogled sa prozora druge etaze (| sprat)
susjedne kuce na glavni vizuelni motiv — more.

Prozori nove kuce ka susjedu

Prozori nove kuce ka susjedu mogu da se otvaraju ako je razmak do susjedne kuce veci od 2,5 m. Ako je
razmak od 1,5 m do 2,5 m mogu da se otvaraju samo mali prozori 60/60 ¢m sa parapetom od 1,8 m. Ako je
razmak manji od 1,5 m ne mogu da se otvaraju prozori, ve¢ samo ventilacioni otvori.

Minimalni boéni prilaz za kola
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Minimalni bocni prilaz za kola je $irine 2,5 m. U slucaju podizanja pune ograde ka susjedu (kameni zid i sl.)
debljina ograde se mora obragunati prilikom odredivanja Sirine prolaza, odnosno boéne udaljenosti kuée od
parcelacione linije.

Gradevinska stabilnost susjedne kuce

Gradevinska stabilnost susjedne kuce ne smije da bude narusena izgradnjom nove kuée. Ukoliko je za
izgradnju nove kuce potrebno denivelisanje terena, zasijecanije i sl. a u neposrednoj blizini susjedne kuce,
neophodno je pri izgradnji nove kuce predvidieti odredene zastitne radove, potpome zidove i sl. kako bi se
stabilnost susjeda obezbijedila. | u svim ostalim sluéajevima (zemljanih radova u dvoritu ispod stare kuce,
izgradnje septickih jama iznad stare ku¢e i drugog) potrebno je garantovati gradevinsku stabilnost i
neugrozavanje stare ku¢e novom kuéom.

Nova kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuéa

Nova kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuéa. Kao §to je re¢eno, pod ovim se ne podrazumijeva
doslovna imitacija pastrovske kuce, veé pridrzavanje izviesnog broja stilskih odlika koje se kombinuju sa
savremenih tehnickim zahtjevima. Nova kuca treba da bude sagradena uz postovanije stilskih zahtjeva koji
slijede.

Osnova kuce treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena

Osnova kuce trba da bude uskladena sa prirodnim padom terena. Pod tim se podrazumijeva da teren ne
smije da bude zasijecan viSe od 2 m visine, a ukoliko to nije dovoljno za rieSavanje nivelacije kuce potrebno
je primijeniti denivelaciju osnove.

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeseno

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno partemo arhitektonski rijeseno. Pod tim se podrazumijeva
prilagodavanie funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena. Raéuna se na
primjenu podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i sliénih elemenata tradicionalne arhitekture
partera koji moraju da budu radeni u kamenu. Ogradni zidovi na vi&im djelovima mogu da imaju mreze ili
reetke bravarske ili kovacke izrade od ukupne visine ograde oko 2 m. Vodonepropusne povrsine dvorista
mogu da budu radene od betonskih, kamenih i kerami&kih zastora.

Glavni kubus ku¢e mora da bude jednostavan kvadar

Glavni kubus ku¢e mora da bude jednostavan kvadar. Pod ovim se podrazumijeva da glavna osnova kuée
ima oblik kvadrata ili pravougaonika do maksimalne spoljne dimenzije 8x16 m. Spratna visina treba da je
uskladena sa spratnim visinama objekata u okruzenju, a u sluéaju da iz bilo kog razloga ovo uskladivanje
nije moguce da se izvrsi, spratna visina treba da bude 2,4 m. Broj etaza, posmatrajuci sa najnize strane kuce
je 3, a broj meduspratnih konstrukcija je 2. Zadnja etaza moze da bude radena kao i etaza ispod nje, znati
sa ravnim plafonom pri éemu je iznad tog prostora tavanski prostor, ili moze da bude radena kao potkrovije
sa kosim plafonom po krovnoj konstrukeiji. Otvori za prozore i vrata na drugoj i trecoj etazi treba da su
vertikalni i da po povrsini budu u skaldu sa otvorima susjednih objekata. Ukoliko to uskladivanje nije moguce
otvori terba da zauzimaju 1/20 djelova povrsine fasade. Raspored prozora treba da je u duhu tradicionalne
arhitekture.

Dozvoljena je izgradnja aneksa uz novu kuéu

Dozvoljena je izgradnja aneksa uz novu kuéu. Pod aneksom se podrazumijeva novi dodatni dio Cija je visina
za jednu etazu niza od visine kuce, a u osnovi zauzima najvise polovinu povrsine osnove kuée. Aneks moze
da bude sa ravnim ili kosim krovom. Ako je sa ravnim krovom tada je taj krov prohodna terasa.

Komponovanje veceg broja osnovnih kubusa i aneksa je dozvoljeno
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Komponovanje veceg broja osnovnih kubusa i aneksa je dozvolieno. Ovakvim komponovanjem je moguce
dobiti nizove, grupe ili grozdove kuéa. Ukupna njihova povrSina moze da bude vrlo velika i da zadovolji
razliite programe, a da se pri tome ne narue tradicionalne stilske odlike. Velicina osnovnog elementa i dalje
ostaje ista.

Prizemna etaZa ku¢e mozZe da odudara od stroge geometrije glavnog kubusa

Prizemna etaza kuée moze da odudara od stroge geometrije glavnog kubusa. Pod tim se podrazumijeva da
je u nivou prve meduspratne konstrukcije moguée postavljanje tremova, kreveta za lozu, nadstresnica i sl.
Otvori na prizemlju mogu da budu horizontalni i poveéani u odnosu na tradicoionalnu arhitekturu ukoliko se

ispred njih nalazi terasa sa lozom.

Krov kuce mozZe da bude jednovodan ili dvovodan

Krov kuce moZe da bude jednovodan ili dvovodan. Kad je krov jednovodan treba teziti da bude paralelan sa
nagibom terena. Visina krova ne treba da prede 3 m. Nad velikim osnovama je stoga potrebna primjena
dvovodnog krova, jer bi sa jednovodnim krovom visina u slemenu iznosila preko 4m $to nije dozvoljeno.
Streha Sirine 60 cm treba da postoji samo nad zidovima gdje su vienacanice, a nikako na kalkanima ili na
zabatu. Na strehu se kaci konvencionalni kvadratni ili polukruzni oluk odgovarajuceg presjeka. Nije
dozvolieno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja.

Materijal za fasadu moze da bude kamen ili malter

Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter. Ukoliko se koristi kamen onda on po vrsti, obliku, velicini,
spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara kamenu na starim ku¢ama. ukoliko se fasada malteriée ona mora
da bude bojena u jednoj od dozvoljenih boja. Moguée je da se zid fasade radi u kombinaciji kamena i maltera.

Arhitektura koja generalno odstupa od izvornog manira je neprihvatljiva

Arhitektura koja generalno odstupa od izvormog manira je neprihvatljiva. Zabranjena je upotreba
arhitektonskih kompozicija, oblika, dimenzija, elemenata, boja | materijala koji odstupaju od stilskih odlika
pastrovske arhitekture bilo da pripadaju drugim stilovima, bilo da su plod neukosti, neznanja,
neprofesonalizma i sl. U tom smislu posebno se naglasava nekoliko ogranicenja koja su nadalje navedena.

Usijecanje terena za postavijanjecitave osnove kuée nije dozvoljeno

Usijecanje terena za postavijanje Citave osnove kuée na ravnu povrginu. Pod tim se podrazumijeva usijecanje
za samu osnovu kuce, ili i za prolaz iza kuce ka obali usjeka. Umjesto toga osnova buduée kuée mora da se
kroz denivelacije prilagodi padu terena.

Nepostojanje parterne arhitekture nije prihvatljivo

Nepostojanje parterne arhitekture nije prihvatljivo. Pod tim se podrazumijeva odsustvo prilagodavanja
povrsine dvorista prirodnom terenu, kao i odsustvo podzida, ograda, stepenica, rampi i drugih elemenata koji
moraju da budu gradeni u kamenu. Zabranjena je zatalasana ("Sumadijska") obrada tla dvorita, ograde od
bravarije ili tarabe, kao i drugi parterno arhitektonski elementi koji se ne uklapaju u stil pastrovske arhitekture.

Koriscenje predimenzionisanog gabarita kuée je iskljuéeno

Koriscenje predimenzionisanog gabarita kuce je iskljuéeno. Pod ovim se podrazumijeva gabarit koji se
formira koris¢enjem spratnih visina koje nijesu u skladu sa okolinom ili veéih od 2,4 m, kao i sa ili jedino sa
vecim brojem etaZa od tri, odnosno sa veéim brojem meduspratnih konstrukcija od dvije gledajuéi sa najnize
strane kuce. Umijesto toga traZi se visina od najvide tri etaze za najnize strane kude, dimenzije koje su
prilagodene dimenzijama okolnih kuéa, otvori koji su u skladu sa otvorima okolnih kuca.

Upotreba neodgovarajucih krovnih kompozicija je neprihvatljiva
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Trovodni i ¢etvorovodni krovovi, krovovi sa badzama, nazidcima, videlicama i sl.zatim razlomljenih i sloZzenih
krovova, kao i krovne kompozicije koje se mogu izvesti iz prethodnog, kao i krovova koji prelaze 18 stepeni
nagiba. Umijesto toga krovovi treba da budu ili jednovodni ili dvovodni.

Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajuéih elemenata je iskljucena

Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajuéih elemenata je iskljuéena. Pod ovim se podrazumijeva trem
sa recimo, Spanskim lukovima, koritasti betonski oluci, samostalni balkoni ili lode, spoljna "vise¢a" stepenista
od lakih betonskih ili bravarskih konstrukcija i sl.

Predimenzionisani prozori i vrata ili horizontalni prozori su iskljuceni
Predimenzionisani prozori i vrata ili horizontalni prozori su iskljuceni. Pod ovim se podrazumijeva izgradnja
kuce sa otvorima koji prelaze 1/20 djelova povrsine fasade, i/ili sa otvorima koji imaju kvadratni ili horizontalno
pravougaoni oblik (ne odnosi se na prozore do 0,4 m2 gradevinske mijere).

Upotreba neodgovarajucih fasadnih materijala i boja je neprihvatljiva

Upotreba neodgovarajucih fasadnih materijala i boja je neprihvatljiva. Pod ovim se podrazumijevaaju
fasaderski opekarski proizvodi (fasadna opeka, keramika i sl), upotreba betonske ukrasne galanterije
(stubovi, balusteri, Zardinjere, skulpture, fontane i sl), upotreba vjestackog kamena, kao i upotreba kamenih
ploca za oblaganje (sjecene "letraset" kamene ploce, ili kamene lomljene ploce lokalnog porijekla ili dovezen
sa strane). Zabranjena je upotreba bijele boje. Takode je zabranjena upotreba bajcovane, lazurnim
premazima obradene stolarije koja odaje utisak natur drveta, novog (varijante zutih lazumnih lakova), ili starog
drveta (varijante tamno smedih i crvenih lazumih lakova). Zabranjeno je malterisanje spoljnih kamenih zidova
na vidnim fasadama.

Zavrsavanje poluzavrsene kuce

Ovdje se daju pravila za zavrSavanje poluizgradenih ku¢a koje mogu da se nadu u nekim selima i zaseocima.
Metod koji ¢e se primijeniti prilikom zavr$avanja poluizgradene kuée zavisi od stepena zavrSenosti
gradevinskih radova i od poloZaja kuce u seoskom tkivu. Pod pojmom poluzavrsene kuce podrazumijeva se
kuca sa zavrsenim grubim gradevinskim radovima. U pogledu poloZaja kuce u seoskom tkivu razlikuju se
slobodnostojece kuce, kue u grozdu i kuce u nizu. Ono $to vaZi za sve ove kuce jeste da se njihovo
zavrsavanje mora izvrsiti na osnovu riesenja o lokaciji i urabistiéko tehnickih uslova. Ova dokumentacija treba
da se naknadno izda investitorima ovih gradevina, koji su duzni da na osnovu nje pribave odgovarajuci
projekat za nastavak radova na poluzavrsenoj kuci.

Zavrsavanje kuce koja se nalazi na mjestu koje je moguée za izgradnju

Zavrsavanie poluzavrsene kuce koja se nalazi na mjestu koje je ovom studijom predvideno za izgradnju kuce
u tradicionalnom maniru treba da se uzvede na bazi projekta izradenog na osnovu urbanisticko tehnickin
uslova koji treba da se oslone na uslove koji su u ovoj Studiji dati za "izgradnju nove kuéeu tradicionalnom
maniru”. Od ovoga mogu da odstupe samo oni investitori koji imaju uredno izvadene gradevinske dozvole
za podizanje novog objekta i koji su prema odgovarajuéem projektu upotpunosti izvodili radove.

Zavrsavanje kuce koja je na mjestu koje nije predvideno za izgradnju

Ukoliko je poluzavrsena kuca pocela da se gradi na jednom od mjesta koji su ovom Studijom zabranjena za
izgradnju, a to su javne povrsine sela, ekoloski vrijedna i osjetljiva zemljista i potkutnjice, onda takva kuca
moze da se zavrsi sa minimalnim programom i minimalnim obimom radova. To znaéi da nije dozvolieno
nikakvo povecanie bruto korisne gradevinske povraine kroz izgradnju naredne etaze il proSirenje gabarita i
sl. Dozvolieno je i potrebno kompletiranje i zavr$avanje radova u obimu u kome se objekat nalazi. Kao
elementi za arhitektonski tretman treba da posluze oni koji su opisani u dijelu "lzgradnja nove kuée u
tradicionalnom maniru".

Zavrsavanje poluzavrsene kuée u grozdu ili nizu
14



ZavrSavanje kuce zapoete u nizu ili grozdu, koja se moze uklopiti u tradicionalni arhitektonski manir
pastrovskih sela, treba da se zavr§i na osnovu uslova koji su dati za "Rekonstrukciju starog kucista
izgradnjom nove kuée u gabaritu stare". Na osnovu urbanistickih uslova treba izraditi projekat kojim ¢e se
garantovati da Ce se nova izgradnja uklopiti u postojeéi ambijent niza il grozda u kome se zapoceta gradnja
nalazi. Ukoliko neke strukture zapodetog objekta stoje na putu ovakvom ishodu onda treba da budu
zamijenjene strukturama koje ¢e odgovarati zahtjevu uklapanja u ambijent.

Zamjena provizorne kuce trajnom

Zamjena provizorne kuce trajnom treba u cjelosti da se izvrsi na osnovu uslova koji su dati za izgradnju nove
kuce u tradicionalnom maniru, odnosno ukoliko to vie odgovara, izgradnja novog objekta u starom gabaritu.
Ukoliko se provizorni objekat nalazi na lokaciji koja nije ocijenjena kao pogodna za izgradnju tada nije
predvideno povecanje njegove povrsine ve¢ zadrzavanje povrsine koja je zateCena u postojeéem stanju.
(strana 67-74)

8. URBANISTICKI PARAMETRI
Tabela: postojece stanje - kapaciteti i pokazatelji (tekstualni dio LSL-a, strana 45)
Status objekta: moguéa rekonstrukcija
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Urbanisticko-tehnickim uslovima treba predvidjeti sledece:

- omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi fj. visinske kote terena
dozvoljavaju;

- krovovi jednovodni ili dvovodni nagiba 18-23° sa pokrivagem od "¢eramide" ili "mediteran" crep M222
uvijek sa sliemenom paralelno sa duzom stranom objekta; kod grupacije objekata vidnih samo sa mora i
hotela moguca je primjena ravnih krovova:
pocetna visina potkrovne etaZe je 1,80 m;

- fasade - kamene ili malterisane sa min 50% fasade obradene prirodnim, autohtonim kamenom, iskljuciti
upotrebu fasadne opeke;

- zavanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu ili PVC, sa "griliama" ili "$kurama":

- iskljuéuje se mogucnost radenja balkona iznad prizemlja, sem lode koja ne izlazi iz ravni fasade vise
nego oluk ( 30 cm );

- spoljne stepenice uz objekta treba da budu pune-podzidane;

- pozeline su pergole "tremovi" ;

- ograde i podzide raditi od kamena;
ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda ili inox-a a nikako balustrade:

- U skladu sa zakonom o geolo$kim istrazivanjima (Sl.list RCG br. 28/93) neophodno je izvrditi ispitivanje
zemljista kako bi se mogli definisati parametri za proracun elemenata konstrukcije.

- postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati:

- narocito treba sacuvati masline uz eventualno prilagodavanie oblika i polozaja gabarita objekta. (strana
64-65)
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9. 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 geolokim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vrSe 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 0 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 detaljno 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 zakljuckom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se korid¢enje propisa EUROCODES, narodito EUROCODE § -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno uti¢e na oduvanje
stabilnosti terena.

U sluaju da je nagib terena 13>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.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivaniem i dogradnjom, u Glavnom
projektu shodno Clanu 68. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17,
4418, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) i dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuéi nacin, da
uvecanje optereCenja na temelie nece izazvati $tetne posliedice po objekat ili po susjedne objekte,
saobracajnice i instalacije, da odgovarajue intervenicijle kao sanacione mjere na temeljima i terenu
omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese
predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

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

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

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

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

16



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 zadtiti i zdravlju
na radu (,Sluzbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je
da izradi Elaborat o uredenju gradilita 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
«Sluzbeni list CG" br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

11. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura objekata moZe imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopliena u prirodni ambijent, sa
elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata primijenjenih na savremeni nagin.
(strana 64)

Materijal za fasadu moze da bude kamen ili malter

Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter. Ukoliko se koristi kamen onda on po vrsti, obliku, veliini,
spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara kamenu na starim ku¢ama. Ukoliko se fasada malteride ona mora
da bude bojena u jednoj od dozvoljenih boja. Mogude je da se zid fasade radi u kombinaciji kamena i maltera.
(detaljnije opisano u tatkama 6. i 7. ovih UTU)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanie gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 01/15), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

12. USLOVIZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ogradni zidovi na visim djelovima mogu da imaju mreZe ili reSetke bravarske ili kovacke izrade od ukupne
visine ograde oko 2 m. Vodonepropusne povrsine dvorista mogu da budu radene od betonskih, kamenih i
keramickih zastora. (postovati smjemice u vezi ograde koje su navedene u tatkama 6. i 7. ovih UTU)

13. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Zelenilo individualnih parcela nalazi se neposredno uz i oko objekata. Doprinosi stvaranju mikro-klimatskih
i sanitarno-higijenskih uslova sredine a ispunjava i dekorativno-estetske funkcije. Posto ova kategorija sluZi
za odmor samih stanovnika, preporucuje se gajenje voca i to limuna, nara, bademaii sl. Parcele oivi&iti Zivom
ogradom i to myrtus communis i pitttosporum tobira.

U kompozicionom smislu prostori se rje$avaju slobodnim pejsaznim stilom, kombinujuéi grupacije drveéa
razlicitih visina i razlicitih faza listanja, cvjetanja i plodonosenja ¢ime bi se stvorila ritmika u prostoru. Prilaze
ka objektima naglasiti parternim rjeSenjem pomoc¢u dekorativnih cvjetnica, perena i poleglih ¢etinara. (strana
61)

Pjesacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, kulir i sl.). Odvodenje povrsinskih voda u
principu treba regulisati otvorenim kanalima. Ozelenjavanje povrsina vrsiti prema preporukama iz studije.
(strana 64)

14. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE /| RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA
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U skladu sa Clanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomogni
objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavijanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih 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 pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koris¢enju sluze, kao $to
su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, ljetnje kuhinje, portimice:

* tip 2 pomocni objekti infrastrukture, kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlarnice, plinski sistemi:

* tip 3 pomo¢ni objekti uredenja terena, kao $to su: ograde, potporni zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

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

* tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prate¢i objekti za gajenje
zivotinja, objekti za skladiStenje stocne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, alata i oruda,
objekti za skladiStenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekti).

15. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Zastita Zivotne sredine

Planiranom izgradnjom po ovoj studiji koja je malog inteziteta nigim nije ugrozena ¢ovjekova okolina.
Najvaznija mjera zastite bila bi dosledno sprovodenje studije, Ciji je osnovni cilj da zadovilji potrebe
stanovnistva a da istoviemeno obezbijedi optimalne uslove stanovanja u naselju. OdrZavanje i unapredenje
Sumskog fonda, zastita maslinjaka, formiranje zastitnog zelenog pojasa pored Jadranske magistrale, sadenje
drvoreda duz saobracajnica, predstavija vazan planski zahtjev na povecanju fonda zelenila koji je od
znacajnog uticaja na kvalitet sredine u kojoj se Zivi i radi. Neophodno je pristupiti izradi novih ulica i pjeSackih
staza, kako bi se obezbijedili optimalni tokovi saobracaja a istovremeno regulisalo odvodnjavanje povrsinskih
voda i smanjilo spiranje materijala sa strmih padina.

Prostorna organizacija, tipologija objekata (individualne porodiéne kuce), njihove relativno male dimenzije i
razmjestaj u prostoru, stvaraju mogucnost formiranja "naselja u zelenilu". (strana 61-62)

Za turisticke objekte povrsine vece od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?2
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(,Sluzbeni list RCG" br. 20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13, 53/14 i 37/1 8), neophodna je izrada 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 predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zatiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

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

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

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 saobraéajnica i objekata naide na eventualne paleontoloske
il mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi strucnjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

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

SPOMENICI KULTURE - U okviru zone zahvata lokalne studije lokacije Rijeka Rezeviéa od registrovanih
spomenika kulture nalazi se samo Crkva Svetog Save oko koje se ovom studijom ne predvida nikakva
izgradnja sem pejsaznog uredenja prilaza i platoa, ali je prije svake rekonstrukcije potrebno pribaviti
saglasnost od Republickog Zavoda za zastitu spomenika kultura Cetinje. Nas je predlog da se stari mlinovi,
guvna, Cesma i autenticni objekti (grozdovi) na ulazu u selo i u njegovom centralnom dijelu pravilno valorizuju
i eventualno stave pod zastitu kako bi se svaka intervencija na njima izvréila propisno. Mlinove je moguce
revitalizovati, rekonstruisati i adaptirati u postoje¢im gabaritima i prvobitnom spratnoScu ¢ak i sa novom
namjenom (usluzne djelatnosti). (strana 61)

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

U sluCaju kada se u okviru predmetne lokacije nalaziili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik kulture,
prema kome se treba upravijati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“SI. list CG” br. 49/10i 40/11, 44/17
i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa &anom 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 Cme Gore.

17. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, $to nije slu¢aj u ovom predmetu.

18. 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
| karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreza - Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

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

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

- Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljugenije, izgradnju i koris¢enje elektronske komunikacione
mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,S. list CG* br. 59/15)
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- Pravilnik o zajednickom korid¢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/requlativa/;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem 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 vazecim
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rieSenja urbanisticke parcele.

U slucaju 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 16. Zakona
o putevima (“Sluzbeni list RCG" broj 82/20).

U sluCaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po 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 sanitare 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, postavijanje uredaja i vrsenje radniji koje na bilo
koji nain mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane nadleznih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

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

20. USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

U okviru LSL-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, &ija je visina veéa od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Cre Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavijanje, kao i uslove za oznaCavanje
i odrzavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01 .08.2016.godine).
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21. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
|lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parceli se mozZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (&lan
51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao garazna
mjesta u podzemnim etazama a prema normativu:

- apartman - 1.1 parking mjesto / apartmanu

- administrativno-poslovne djelatnosti - 1.0 parking mjesto / 75 m? bruto povrsine

- ugostiteljski sadrzaji — 1.0 parking mjesto / 4 stolice

- rgovinski sadrzaj — 1.0 parking mjesto / 75 m? bruto povrsine ili 1.0 parking mjesto / 1 poslovni prostor

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom objekata.
Krovne povrSine podzemnih garaza moraju se urediti kao pjeacke povrSine sa znacajnim ucedéem
specijalnog krovnog zelenila. Podzemne eteze mogu zauzimati vecu povrSinu od gabarita objekata i u tom
sluaju gradevinska linija se ne odnosi na te etaze. Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti
zadovoljeni prije svega protiv pozarni uslovi predvideni odgovarajuéim zakonom, pravilnicima i standardima,
kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turisticke i druge namjene, kao i prenamjena prostora za
parkiranije. (strana 65)

22. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (,SluZbeni list Cme Gore* br. 48/13 i 44/15).

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

23. USLOVIZA 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 75115) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije,
koriscenje obnovljivih izvora energile, te pove¢anje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriséenja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja kori$éenja energiie u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.
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Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretjerane insolacije - zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanijila potrosnja 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 proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo&ljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanijila potro$nja energije za vjestacku klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih
Celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvietu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektri¢nih vozila.

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

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godiénja kolebanja temperature vazduha — godidnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjecno 25 dana sa Zegom (30°C i vise). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog

zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

24. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistiékoj parceli.

Nije dozvolieno postavljanje kontejnera na povrdinama namijenjenim za parkiranje vozila, Mijesta u objektu
ili nise za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuci u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o
porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koli¢ini sme¢a. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece
trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivinjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nise za postavijanje 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.

25. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za urbanisti¢ku parcelu ili vise urbanisti¢kih parcela:

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

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:
Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Cre Gore moze
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i
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pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanistiéku parcelu umanje za nedostajuci
dio.

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

26. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

* 3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja Plana
generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu po§tovanja
koridora infrastrukture i mjera zastite zastiGenih prirodnih i kulturnih dobara.”

*8. VaZeca planska dokumentacija nizeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se moguénost i njene izmjene i dopune,
odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

Preklapanjem katastarske podloge sa Infrastrukturnim koridorima - saobracaj iz obuhvata PPPNOP,
konstatovano je sledece:
- Katastarska parcela broj 1398 KO Rezeviéi | djelimiéno ulazi u trasu koridora saobracajnica u obuhvatu
PPPNOP (opstinski put)

,Sirina zadtitnog pojasa u kome se ne moqu graditi stambene, poslovne, pomocne i sli¢ne zgrade, kopati
rezervoari, septicke jame i sl., niti podizati elektriéni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40 metara, pored
magistralnih puteva 25 metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored opstinskih puteva 10 metara,
racunajuci od spoljne ivice putnog pojasa.” (Poglavije Uslovi uredenja i izgradnje objekata drumskog
saobracaja, strana 125)

Navedene Sirine koridora su preuzete iz ¢lana 70 stav 3 Zakona o putevima (,Sluzbeni list RCG* broj 42/04
i ,Sluzbeni list CG* broj 21/09, 54/09, 40/10, 73/10, 36/11, 40/11 i 92/17,82/20 i 140/22). Medutim, u stavu 8
istog ¢lana Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 7 ne odnose na dio javnog puta koji
prolazi kroz naseljeno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili ako je detalinim planom predvideno da
se izgradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta ureduie jedinica lokalne samouprave u skladu sa svojim
propisima - stav 9 ¢lana 70).

Preklapanjem katastarske podloge sa ostalim infrastrukturnim koridorima, zastiéenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetna kat. parcela ne nalazi u trasama koridora
ostale infrastructure, ni u zasticenim zonama u obuhvatu PPPNOP.

27. NAPOMENA

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

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

- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno riesenje

- Ovjerenog glavnog projekta

- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
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Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradniji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovomosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list CG broj 68/17)

- Ugovora o angazovanju izvodata radova

- Ugovora o angazovanju strucnog nadzora
Dokaza o pravu svojine na zemljitu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Sadrzaj idejnog rieSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje saglasnosti
na idejno rieSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

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

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG” broj 64/17,
44/18,63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), u sluéaju 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, smatrate se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu
planskog dokumenta.

28. PRILOZI

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

Rukovodilac Sektora za urbanizam
Mila Mitrovig, dipl.ing.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZEVICA, list 10 — Namjena objekata i povrsina
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila\Mitr é,dip}ing.arh. Budva, 12.03.2024. godine
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IZVOD IZ LSL-a RIEKA REZEVICA, list 08 — Plan parcelacije
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
i Budva, 12.03.2024. godine
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IZVOD 1Z LSL-a RIEKA REZEVICA, list 09 — Spratnost objekata
(SluZbeni list CG, op3tinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrokic, dipl.ing.arh. Budva, 12.03.2024. godine
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZEVICA, list 11 — Saobracaj- plan regulacije
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
f Budva, 12.03.2024. godine




IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZEVICA, list 12 — Saobracaj- plan nivelacije
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitroyic, dipl.ing.arh. Budva, 12.03.2024. godine
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZEVICA, list 14 — Vodovodna mreza
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Migrowic, dipl.ing.arh. Budva, 12.03.2024. godine
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZEVICA, list 15 — Atmosferska | fekalna kanalizacija
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Migroyi¢, dipl.ing.arh. Budva, 12.03.2024. godine
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZEVICA, list 17- Elektroenergetska mreza
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/09)
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZEVICA, list 16 — Telekomunikaciona mreia
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Budva, 12.03.2024. godine
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TABELA 1. //POS@ - kapaciteti i pokazatelji
— A Bruto
Oznaka | Povrsin ok Neizgrad. Siratiingt grad. Indeks Indeks Namieii
urb. aUP ob'zktima povrsina oF:)jekata povrsina | zauzeto | izgradeno obi t:kta Status objekta
parcele Im?/ ) - Im? BRGP sti Iz sti i )
Im?/ 2
/m?/

potrebna legalizacija

UP1 446 161 285 P+0, P+Pk 269 0,36 0,60 stambeni dogradenih djelova

UuP2 125 66 59 P+Pk 120 0,53 0,96 stambeni moguca rekonstrukcija

UP3 394 98 296 P+Pk 196 0,25 0,50 stambeni moguca rekonstrukcija
moguca sanacija,

UP4 108 57 51 P+1+Pk 170 0,53 1,57 stambeni rekonstrukcija, adaptacija
moguca sanacija,

UP5S 51 25 26 P+1+Pk 75 0,49 1,47 stambeni rekonstrukcija, adaptacija
moguca sanacija,

UP6 46 26 20 P+1+Pk 60 0,57 1,30 stambeni rekonstrukcija, adaptacija
moguca sanacija,

UP7 96 63 33 P+1+Pk 120 0,66 1,25 stambeni rekonstrukcija, adaptacija
moguca sanacija,

UP8 49 29 20 P+1+Pk 75 0,59 1,53 stambeni rekonstrukcija, adaptacija
moguca sanacija,

UP9 97 61 36 P+0, P+1+Pk 110 0,63 1,13 stambeni rekonstrukcija, adaptacija
rusenje zbog izgradnje
novog objekta do 1z=0,2 i

UP10 395 20 375 P+0 7 0,05 0,02 pomocéni, kuciste | 1i=0,6

UP11 306 84 222 P+P+Pk 200 0,27 0,65 stambeni moguca rekonstrukcija

UP12 203 101 102 P+Pk 175 0,50 0,86 stambeni moguca rekonstrukcija

UP13 90 44 46 P+Pk 90 0,49 1,00 stambeni moguca rekonstrukcija

UP14 97 44 53 P+1+Pk 132 0,45 1,36 stambeni moguca rekonstrukcija
moguca nadogradnja do

UP15 214 45 169 P+0 45 0,21 0,21 poslovni objekat | P+1

UP16 251 108 143 S+P+Pk 300 0,43 1,20 stambeni moguca rekonstrukcija
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moguca nadogradnja do

visine okolnih objekata u
UP30 35 35 0 S+P+Pk 84 1,00 2,40 stambeni nizu

legalizacija dogradenog
UP31 216 58 158 P+1+Pk 128 0,27 0,59 stambeni potkrovija

moguca rekonstrukcija

objekta u gabaritu

postojeceg kucista do
UP32 375 71 304 kuciste 71 0,19 0,19 kuciste spratnosti P+1+Pk

legalizacija dogradenih
UP33 420 128 292 P+1+Pk 380 0,30 0,90 stambeni spratova na objektu dva

moguca nadogradnja

potkrovija na prizemnom
UP34 272 155 117 P+0, S+P+Pk 230 0,57 0,85 stambeni dijelu objekta

moguca nadogradnja do
UP35 169 60 109 P+0 60 0,36 0,36 stambeni P+Pk i 1i=0,6

legalizacija postojeceg
UP36 212 69 143 P+Pk 138 0,33 0,65 stambeni objekta

rusenje zbog izgradnje

novog objekta do 1z=0,2 i
UP37 476 25 451 P+0 25 0,05 0,05 pomoéni 1i=0,6
UP38 323 123 200 P+Pk 245 0,38 0,76 stambeni moguca rekonstrukcija
UP39 551 145 406 S+P+Pk 360 0,26 0,65 stambeni moguca rekonstrukcija
UP40 246 45 201 P+1+Pk 120 0,18 0,49 stambeni moguca rekonstrukcija
UP41 351 41 310 P+1+Pk 123 0,12 0,35 stambeni moguca dogradnja
UP42 2898 95 2803 P+0 95 0,03 0,03 vjerski, pomoéni | moguéa rekonstrukcija
UP43 191 55 136 P+Pk 110 0,29 0,58 stambeni moguca rekonstrukcija
UP44 189 57 132 P+0 57 0,30 0,30 stambeni moguca nadogradnja sprata
cvﬁv 234 103 131 S+P+Pk 280 0,44 1,20 stambeni moguca rekonstrukcija
UP46 441 109 332 P+0 109 0,25 0,25 stambeni moguca nadogradnja sprata




Katastarska podloga preklopljena sa kartom 19 - Plan saobracajne infrastukture
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)

Budva, 12.03.2024. godine
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj: 917-104-D1-2/24
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-648/2024
Datum: 16.01.2024
KO: REZEVICI 1

CRNA GORA

36000000322

A AR

Na osnovu ¢lana 173 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), postupajuci po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOJ, , za potrebe BR 06-332/23-986/5 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 405 - PREPIS

Podaci o parcelama
- j Plan : ili Natin koriSéenja Bon. i 2 i
Broj Fodhre} zg:gf:le Skica | Datum upisa| je, li)(;:ﬁznlflbmj Osnov sticanja e Prihod
1398 10 RIJEKA REZEVICA Dvoriéte 182 0.00
10 KUPOVINA
1398 1 10 RIJEKA REZEVICA Porodicna stambena zgrada 103 0.00
10 GRADENIE
285 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava

PASIC BRANKO DEJAN
RIATA BURDIJEVICA 59

Beograd

Svojina

171

Podaci o objektima i posebnim djelovima

. . Broi Naéin koriséenja PD Prava
Broj Podbroj ra'(li i Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
5 Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
rodigna stambena zgrada Svojina 1/1
LR o e e PASIC BRANKO DEJAN
982 103
RIATA BURDJEVICA 59  Beograd J

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

16.01.2024. 13:20:16
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