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: 06-332/21-169/3
Budva, 16.04.2021. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opétine Budva, riesavajuéi po zahtjevu ZENOVIC ADRIJANE
iz Budve na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19i 82/20), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG" br. 87/18, 28/19, 75/19 i 116/20),
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), Tumacenja
plana LSL “Stambeno-turisticke zone niske gustine Rijeka Rezevica” br. 54 od 18.03.2021. god. i
LSL “Stambeno-turisticke zona niske gustine Rijeka RezZevica” (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi”
br. 34/09), evidentiranog u elektronskom Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
obnovu stare tradicionalne kuce odnosno rekonstrukciju starog kucista
izgradnjom nove kuce u gabaritu stare

1. LOKACIJA
Katastarska parcela br. 1454 KO Rezevici |, u zelenoj zoni ispod UP60

U dostavljenom tumacenju predmetnog plana od strane obradivaCa plana, br. 54 od 18.03.2021 godine,
navedeno je da u grfickoj dokumentaciji plana za predmetnu katastarsku parcelu nije naznacena
urbanisticka parcela jer je, pri dodatnom dosnimavanju za potrebe izrade plana, parcela bila
nedostupna zbog ¢ega se na istoj nije vidio ostatak rusevine, kucista ili zapoCeti objekat, a pri tome
nije postojao ni zahtjev viasnika za dodatno dosnimavanje predmetne parcele. U predmetnom
tumacenju plana obradivac je naznacio da bi objekat na predmetnoj parceli trebalo da se tretira
kao postojeéi i da bi se za njega morala odnositi sva pravila koja vaze za ostale postojece

objekte bez obzira $to nije naznacena urbanisticka parcela.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 429 za KO Rezevici |, od 06.04.2021. godine, na katastarskoj parceli br. 1454
upisana je rusevina raznog objekta povrsine 92m? spratnosti P i paSnjak 3. klase povrSine 278m2.
Na kat.parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je Zenovi¢ (Petar) Simo.

Rjesenjem broj 06-061-U-837 od 02.05.1985. godine, Zenovi¢ Petru iz Budve, odobrena je izgradnja
porodi¢no-stambene zgrade na katastarskoj parcel br. 1454 KO RezZevii, veli€ine gabarita u osnovi
98.3m2, spratnosti P+1+Pk.
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Postojeéi objekat se rekonstruise .
U zavisnosti od projekta konstrukcije postojeci objekat se rekonstruiSe odnosno rusi, a na njegovom
mijestu gradi novi.

Vrste intervencija koje ulaze u pojam obnove stare kuce:

- Obnova i ouvanje parterne zone kuce (dvoridte, zidovi, ograde, podzide i sl.);

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

- Zamjena i popravka propalih djelova kuce (zidove, pregrade, krov, stolarifa i sl.);

- Modermizacifa kuce (izgradnja sanifranih prostorija, uvodenje savremenih instalacija, izgradnja
propisne septicke jame i sl.);

- Dogradnja aneksa (soba, kujna, pomocne 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. (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str. 65)

Rekonstrukceija starog kuéista izgradnjom nove kuce u gabaritu stare je moguéa za objekat koji
je evidentno propao do mjere da su ostali samo temelji, ili neupotrebljivi zidovi. (tekstualni dio
LSL-a poglavlje 4.4.2 str. 67)

U ciliu umanjenja naknade za komunalno opremanje gradskog zemljista, potrebno je pribaviti potvrdu o
uplati doprinosa za uredjivanje gradskog gradevinskog zemljista shodno ugovoru zakljuéenom sa SlZ-
om za izgradnju i komunalno-stambene poslove odnosno potvrdu o uplati naknade za komunalno
opremanje gradevinskog zemljista shodno zakljuCenom ugovoru sa Sekretarijatom za investicije,
odnosno Sluzbom za naplatu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista Opétine
Budva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Stambeni objekat

PrediaZe se individualno, perodiéne stanovanje kao jedini tip Sto ne iskljuuje moguénost da se u starim
velikim zgradama, ako to dozvole prostorne mogucnosti, ne nade i vedi broj stanova. Daje se
moguénost individualnog stanovanja kombinovano sa turistickim aktivnostima uz dodatak
odgovarajuceg smestajnog kapaciteta {(apartmana, soba). (tekstualni dio LSL-a poglavlje 3.1.1 str. 54)

Planirane namjene su pretezne a ne iskljudive, sto znadi da podrazumijevaju i postojanje drugih,
komplementarnih namjena. (tekstualni dio LSL-a poglavlje 4.1 str. 63)

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 piéa. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu ("Sluzbeni list
CG" br. 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turistiCke i ugostiteljske djelatnosti i druga
pitanja od znacaja za.turizam i ugostiteljstvo.

4, PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se taéno 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 clanom 138 Zakona o drzavnom
premjeru i katastru nepokretnosti {,SluZzbeni list RCG* broj 29/07 i ,Stuzbeni fist CG" br. 32/11, 4011,
4315, 37117 i 17/18) . Elaborat mora biti ovieren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu,
Podruéna jedinica Budva, u skladu sa Clanom 141 Zakona o drzavnom premjeru i katastru
nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje
peCatom i potpisom ovlas¢enog lica.

Clanom 237 vazeéeg zakona, je predvideno da se do donogenja Plana generalne regulacije Cme Gore
moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele,

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih &lanom 237

Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
5. PRAVILA REGULACIJE

PoloZaj, gabarit i spratnost svih objekata utvrduju se na osnovu grafiCkog 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 strikino zadate gradevinske linije, maksimalna
spratnost, maksimalna ukupna povréina pod objektima, maksimalna ukupna bruto povriina kao i svi
ostali uslovi iz ovog plana i vazeti zakonski propisi, pravilnici i standardi.

Regulaciona linija
Regulaciona linija definisana je u odnosu na sacbraéajnice ili granicu katastarske parcele a koordinate
su prikazane u grafickom prilogu PLAN PARCELACIJE.

Gradevinska linija

Gradevinska linija u odnosu na regulacionu liniju je obavezuju¢a i na nju se postavlja minimalno jedna
fasada objekta. lzmadu gradevinske i regulacione linijle ne moZe biti stalnih, pomoénih i priviemenih
objekata a koordinate su prikazane u grafickom prilogu PLAN PARCELACIJE.

Visinska regulacija

Visinske regulaciie definisane su oznacenom spratnoscu ( Graficki prilog: SPRATNOST OBJEKATA )
na svim objektima gdje se jedan nivo racuna u prosjecnoj vrijednosti od priblizno 2,6 m za stambeni
objekat, odnosno 4,2 m za objekte centralnih funkcija. (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.2 str. 63) .

Krovovi

Krovovi jednovodni ili dvovodni nagiba 18-23¢ sa pokrivacem od "¢eramide” ili "mediteran” crep M222
uviiek sa sliemienom paralelno sa duZom stranom objekta; kod grupacije objekata vidnih samo sa mora
i hotela moguca je primjena ravnih krovova

Potkrovlje
Poetna visina potkrovne etaze je 1,80 m.

Isklju¢uje se mogucnost radenja balkona iznad prizemlja, sem lode koja ne izlazi iz ravni fasade vise
nego oluk (30 cm ).

Spoline stepenice uz objekta treba da budu pune-podzidane. {tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str.
64-65)




OBNOVA STARE TRADICIONALNE KUCE

Tretman parcele

Obnova se izvodi unutar postojece 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
ra$Cisceni svi vlasnicki odnosi, to jest ukoliko je jasno da je investitor obnove ujedno i vlasnik parcele i
objekta na kojima se obnova vrsi.

Cuvanje gabarita kuce

Zadrzavanje postojeceg gabarita objekata je obavezno prilikom obnove kuca, ukoliko se ne predvida
nadgradnja ili dogradnja. Pod zadrzavanjem postojeCeg gabarita se podrazumijeva da se tokom
obnove mora zadrZati postoje¢i oblik (kubus kuce, postojeci aneksi itd.), zatim postojece dimenzije
kuce (posebno se nagladava zadrZavanje fasadnih visina, Sirina i drugih dimenzija, odnos punih zidnih
povrsina i otvora i sl.) oblik i nagib krova. NaglaSavanje potrebe da se Cuva izvorni gabarit objekta koii
se obnavlja u sluéaju da se ne wr3i dogradnja aneksa ili nadgradnja objekta, prouzrokovano je
eventualnim slu¢ajevima sa terena kod kojih je gabarit bio bespotrebno narusen. Skidanje dijela strarog
krova , probijanje otvora za balkon i sl. su neki od primjera.

Nadgradnja novog sprata

Nadgradnja novog sprata je dozvoljena u okviru postoje¢eg horizontalnog gabarita kuc¢e. Dogradeni
sprat moze da ima formu potkrovija (plafon poloZen po kosoj krovnoj kenstrukciji), ili moZe da ima ravan
plafon iznad kojeg je tavanski prostor koji moze da se koristi kao pomoéni prostor. Novi sprat mora da
ima spratnu visinu isto kao Sto 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
kuée. Novi sprat ne smije da ugrozava susjede i treba da bude izveden u skladu sa pravilima datim u
dijelu o izgradnji nove kuée u tradicionalnom duhu: vidik iz susjedne kuce koja je prethodno bila
podignuta, ne smije da bude zaklonjen izgradnjom nove kuce; lociranjem, projektom i izgradnjom nove
kuce mora se omoguéiti pogled sa prozora druge etaze (| sprat) susjedne kuce na glavni vizuelni motiv
— more; 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 cm sa parapetom
od 1,8 m, ako je razmak manji od 1,5 m ne mogu da se otvaraju prozori, ve¢ samo ventilacioni otvori.

Cuvanje tradicionalne forme krova

Prilikom obnove krova treba teZiti da se on zadrZi u istoj formi u kojoj je i bio. Odstupanje od ovog
pravila je moguce, 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 uobicajenom 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 kuce, bilo samo na jednom dijelu. Iskljucena je upotreba trovednih 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 dozvoljena uz staru kuéu. Pod aneksom se podrazumijeva novi dodatni dio
Cija je visina za jednu etaZu niza od visine kuce, a u osnovi zauzima najvide polovinu povriine 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, sanitame
prostorije i sl. Aneks nije pergola, odnosno odrina ili krevet za lozu koji se nalazi ispred kuée u dvoristu.
Materijal fasade aneksa mora da bude kamen ako je ova izloZzena pogledu, ili malter na neizloZzenim
diefovima. Krov aneksa moze da bude ravan — kada je to terasa, ili u nagibu koji je u skiadu sa
postojecim objektom. dogradeni aneks ne smije da ugrozava susjede i freba da bude izveden u skladu
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sa pravilima datim u dijelu o izgradnji nove kuce u tradicionalnom duhu. (tekstualni dio L.SL-a poglavije
4.4.2 str. 65-67)

REKONSTRUKCIJA STAROG KUCISTA IZGRADNJOM NOVE KUCE U GABARITU STARE

Postoji ne mali broj situacija da su stare kuée Cinile 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 kuéista kroz izgradnju nove
kuée u gabaritu stare kuce, pri ¢emu spoljasnjost nove kuce treba da bude izvedena tako da odgovara
tradicionalnom ambijentu; unutradnjost kuée treba da bude izvedena uz tehnicku i funkcionalnu
modernizaciju, Sto znaci da nije potrebno ponavljati unutrasnji starinski raspored prostorija.

Postovanje gabarita stare kuce

U svim sluéajevim rekonstrukcije starih kucista potrebno je prilikom nove izgranje da se postuje star
gabarit. razlog tome je Sto u izgradenom seoskom tkivu arhitektonsko-gradevinsku cjelinu ne ¢ini samo
jedna kuca ili pojedinacni objekat ve¢ ukupna grupacija sa svim svojim objektima , parterom,
suvomedama i sl. Ta grupacija predstavlja kultumo arhitektonsko-gradevinsko vrijedno naslede. Otuda
je potrebno da nova kuca poStuje gabarite stare kuce kao i da vertikalni gabarit nove kuce postuje
gabarit temelja ili zidina stare kuce kao i da vertuikalni gabarit novog objekta postuje nekadadnji gabarit
starog. ukoliko on nije poznat potrebno je drzati se uslova za vertikalne elemente slobodnostojece
kuce.

Odstupanje od gabarita stare kuce

Odstupanije od gabarita stare kuce je moguce pod uslovom da se ne remete susjedne kuce, objekti i
parcele sa upotrebnog, konstruktivnog, estetskog i vizuelnog stanovista, kao | da se ne narulava
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 projektovanja ovih
odstupanja potrebno je da se ona orjentiSu prvenstveno ka zadnjim djelovima objekta, a tek ukoliko to
niie moguce i na druge strane. Ukupan arhitektonski izgled kuce nakon izvrSenih promjena ne smije da
odstupa od izvomog 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 dvoriste. Ako je kuéa u nizu, a niz ima dvovodne
krovove koji su u formi "Sed krova", tada susjedi treba da se dogovore oko sakupljanja i edvodenja

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.

Otvaranje prozora i vrata nove kuce ka susjedu

Prozori i vrata nove kuce ka susjedu mogu da se otvaraju na isti nacin kako je to bilo i u staroj kuci
ukoliko oni ne remete privatnost susjeda. Moguce je da se vrSe promjene poloZaja vrata i prozora ali
treba teziti da se istovremeno smanji 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 koriScene u
funkeiji prije rekonstrukcije kucista o kome je rije€, ne smije da bude zaklonjen izgradnjom nove kuée
kojom se rekonstruise staro kuciste. TeZnja da se poStuju gabarit stare kuce pri projektovanju i izgardnji
nove kuce ograniGava se tako $to je potrebno ostaviti pogled iz kuca koje eventualno mogu da budu
zaklonjene. Pod ostavljanjem podleda se podrazumijeva vizura sa prozora tre¢e etaZe (Il sprat)
susjednih kuca na glavni vizuelni motiv — more.



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

Postovanje gradevinske stabilnosti susjednih kuca i objekata

Gradevinska stabilnost susjednih kuca, njihova upoterbljivost, ispravnost instalacija i sl., kao i javnih
povrsina i drugih objekata u susjedstvu, ne smije da bude narusena izgradnjom nove kuce kojom ce se
rekonstruisati staro kuciste.Da bi se to obezbijedlio neophodno je pri izgradnji nove kuce predvideti
odgovarajuce zastitne radove. | u svim ostalim gradevinskim slucajevima (zamljanih radova u dvoristu
ispred stare kuée , izgradnja septicke jame iznad stare kuce , podizanje potpornih zidova, podizanje
ograda i sl. Pofrebno je garantovati gradevinsku stabilnost i neugroZavanje susjedne kuce novom
kucom.

Osnova kuce treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena

Osnova kuce treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena. lako se nova ku¢a u mnogome radi
na temeljima, ili na temeljima i zidovima stare kuce, ipak ¢e u njve¢em broju slu¢ajeva biti potrebna
korekcija prizemne partije kuce. Moguce je da se rade i potpuno novi temelji, bilo u cjelini ili djelimicno.
Kuta u temelino i prizemnom nivou treba da se radi tako da po3tuje teren, ali da obezbijedi takve
nivelete koje ¢e dozvoliti tehnicki ispravno vodenje kanalizacije. U tom smislu stare nivelete ne moraju
da se postuju obzirom da one nijesu uvijek pogodne za vodenje kanalizacije.

Glavni kubus kuée mora da prati izvorni gabarit starog objekta

Glavni kubus kuée mora da prati izvorni gabarit starog objekta, kako u horizontalnom tako i u
vertikalnom pogledu. Pod postovanjem horizontalnog gabarita se podrazumijeva da glavna osnova
kuée ima formu koja je naslijedena od stare kuée. Unutradnej dimenzije ¢e u prosjeku biti vece za oko
0,5m usled primjene novih konstrukcija za zidove. Ukoliko iz zatefenog stanja starog kucista-njegovih
zidova, ostataka maltera na susjednim kalkanima i sl. nije moguce rekonstruisati vertikalni gabarit stare
kuée, onda je potrebno posStovati sledece smjemice. Spratna visina freba da bude uskladena sa
spratnim visinama objekata u okruZenju. Ukoliko to ne smeta ni susjedima ni ukupnoj kompoziciji broj
eta?a moze da bude i 3, posmatrajuéi sa najniZe strane objekat, po pravilu sa strane konobe, a broj
meduspratnih konstrukcija 2. Zadnja etaza moze da bude radena kao i etaZa sa ravnim plafonom pri
éemu je iznad ovoga tavanski prostor, ili moZe da bude radena kao potkrovije sa kosim plafonom po
kosoj konstrukciji. Cdstupanja od izvornog gabarita su potrebna i moguéa ako buduca kuca treba da se
prilagodi potrebama parkiranja, ako treba da se izvrSi povecanje bruto korisne povrsine objekta, ako
treba da se izbjegnu neke stare gre$ke u odnosu prema susjednim objektima, kao i ako postoji
opasnost narusavanja privatnosti, vidika ili konstruktivnih svojstava susjednih objekata.

Krov kuée treba da bude onakav kakav je bio na straoj kuéi

Krov kuée treba da bude onakav kakav je bio na straoj kuéi. U slucaju da to nije moguée utvrditi, ili da
takav krov moze da smeta susjedu , moze da se promijeni , ali mora da bude jednovodan ili dvovodan,
logitno ukloplien i povezan sa susjednim krovovima. Nagib krova treba da bude odreden u skladu sa
nagibima krovova susjednih kuéa. Streha $irine 60cm treba da postoji samo na zidovima gdje su
vjenéanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na sterhu se postavljaju konvencionalni kvadrati ili
polukruZni oluk odgovarajuéeg presjeka. Nije dozvoljeno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u
nivou potkrovlja, otvaranje vidilica, badza i sl.

Usijecanje terena za postavijanje ¢itave osnove kuée na ravnu povrinu

Usijecanje terena za postavljanje Citave osnove kuce na ravnu povrsinu nije dozvoljeno. Pod tim se
podrazumijeva usijecanje za samu osnovu kuce, kao i za prilaz iza kuée ka obali usjeka. Umjesto toga
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osnova budude kuce mora da se kroz denivelacije prilagodi padu terena. (tekstualni dio LSL-a poglavije
4.4.2 str. 67-70)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

Shodno dostavljenom tumacenju predmetnog plana:

- max indeks zauzetosti: 0,2
- max index izgradenosti: 0,6
- max spratnost:S+P+1

Na osnovu lzmjena i dopuna Pravilnika o blizem zadrzaju i formi planskog dokumenta
(“Sluzbeni list CG” br.33/14) u nadzemne etaZe rafunaju se: suteren, prizemlie i spratovi, a u
podzemne efaze: podrum.

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o
geoloskim istraZivanjima ("SluZbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/34 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 drudtva, odnosno druga pravna lica koja
imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m’ il sa 4 i vise nadzemnih etaZa, shodno Elanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (“SluZbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “SluZbeni list CG” broj 28/11)
izraditi Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani
Elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inzenjersko-
geolodke, hidro-geoloske i geomehanicke karakferistike temelinog tla, geotehnicke i seizmoloske
karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih pedataka i zakljuCkom
o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporuéuje se koriséenje propisa EUROCODES, naroéito EURCCODE 6 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuduje zadrzavanje postojeceg
drveda i druge vegetaciie na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na
o¢uvanje stabilnosti terena.

U sluéaju da je nagib terena 13>20° ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veéa od Scm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u
Glavnom projektu shodno Clanu 68. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
list CG”, br. 64/17 i 44/18, 63/18 i 11/19) i dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuéi nacin,
da uveéanje optereéenja na temelje neée izazvati Stetne posljedice po objekat ili po susjedne
objekte, saobraéajnice i instalacije, da odgovarajuce intervenicije kao sanacione mjere na
femeljima i terenu omoguéuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktivhom
smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku
stabilnost.



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

U ciliu zaStite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zadtiti i spasavanju
(,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementamih
nepogoda (,Sluzbeni list CG* broj 78/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zatite od pozara za objekie sa 4 i
viSe etaZa i objekte za javnu upotrebu povrsine preko 400m?2 {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 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati usfove propisane Pravilntkom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za

putnike 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 | za rudenje postojeteg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o
zadtiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi
radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o
uredeniju gradilista (“Sluzbent list RCG” broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG" 47/2007)
i podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKCVANJE

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 nacin.

Fasade - kamene ili malterisane sa min 50% fasade obradene prirodnim, autohtonim kamenom,
iskljuéiti upotrebu fasadne opeke. Za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu ili PVC, sa
"griljama" ili "Skurama". PoZeljne su pergole "tremovi". Ograde i podzide raditi od kamena. Ograde na
balkonima raditi pune, od kovanog gvoZda ili inox-a a nikako balustrade. PjeSacke povrsine obraditi
prirodnim materijalom (kamene ploce, kulir i sl.}, Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati
otvorenim kanalima. (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str. 64-65)

OBNOVA STARE TRADICIONALNE KUCE

ZadrZavanje i unapredivanje arhitekture partera u dvoristu

Ocuvanje i obnova postojece arhitekture partera (denivelacija terena, suvomeda, stepenica, paploCanih
i kaldrmisanih djelova dvorista, ograda, kapija i sl.) je obavezna tokom obnove kuée. Parter je sastavni
dio tradicionalne arhitekture i vierovatno njen najatraktivniji motiv. Tokom obnove je moguée da se
izvr$i i dopuna djelova i zona partera, njegovo prilagodavanje savremenim potrebama i sl. ali se ne
smije odstupiti od manira i stila u kome parter izgraden, odnosno koji je vaZeéi za podrucje sela u
zaledu.

ZadrZavanje kamena kao dominantnog materijala

Zadrzavanje kamena kao dominantnog materijala fasade je obavezno prilikom obnove postojece kuce.
Pod tim se podrazumijeva da se na djelovima fasade koji su vidni sa javnih povr3ina i ulica, a koji se
popravijaju ili zamjenjuju koristi vrsta kamena, njegov oblik, stepen obrade i zidarski slog koji su isti kao
i na pstojecoj 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
dvorisnim stranama koje se ne vide sa ulica.

Zadrzavanje krovnih pokrivaca od pecene zemlje

Kupa-kanalica i mediteran crijep su pokrivai koji se obavezno moraju koristiti prilikom rekonstrukcije ili
prepokrivanja. IskljuCena je upotreba drugih pokrivaga (ter tegola, lim, valovit lim, biber crijep, ravan
crijep i sl.}. Iskljuena je upotreba druge boje krovnog pokrivaca izuzev raznih nijansi terakote.

Ogranicena upotreba boja na fasadi i stolariji

Upotereba boja je ograniéena. Sve boje koje Ce 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, prigusene zemljane nijanse sive, oker i terakota,
kako bi se dobile boje koje su srodne bojama iz prirode, kao Sto je boja kamena, sivog i ctvenkastog,
muline , pijeska i sl. Iskljucuje se upotreba bijele boje za fasade, kao i upotreba lakova i premaza koje
imitiraju stolarije od natur drveta. Iskljuena je upotreba drecavih i fluorescentnih boja za bilo koje
djelove zgrade.

Primjena odgovarajucih tercijarnih arhitektonskih elemenata

Tercijamni 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 slucaj obnove. Ploge za podove
mogu da budu prefabrikovane.

Iskljucena je upofreba betonske galanterije (balusteri, ukrasne figurice, stubovi klasicnih stilova,
Zardinjre i sl.). (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str. 65-67)

REKONSTRUKCIJA STAROG KUCISTA IZGRADNJOM NOVE KUCE U GABARITU STARE

Nova kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuca

Nova kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuca, kako je fo viSe puta istaknuto. Pod ovim se
podrazumijeva niz pristupa i postupaka od doslovne imitacije paStrovske kuce pa do razli€itih derivata
interpretacije narodne arhitekture. Prilikom projketovanja i gradenja treba se pridrzavati izvjesnog broja
stilskih odlika koje mogu da se kombinuju sa savremenim rjeSenjima. Kao najmanje, nova kuca u
starom gabaritu treba da bude sagradena uz postovanie stilskih zahtjeva koji su nadalje izloZeni.

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSeno

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSeno. Pod tim se podrazumijeva
prilagodavanje funkcija, oblika i konstruktivnih elemenatadvorista 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 arhitekturepartera koji moraju da budu radeni
u kamenu. Ogradni zidovi na visim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili kovacke izrade do
ukupne visine ograde od oko 2m. Vodonepropusne povrsine dvoridta mogu da budu radene od
betonskih, kamenih i kerami¢kih zastora.

Prihvatljivi sekundarni arhitektonski elementi

Sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista , “obori", dodatne prostorije , terase |
protorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starog objekta. Uvodenje novih
elemenata, kao $to su balkoni, lode, neprimjereno velike nastresnice i sl. kaji bi €inili da srogi kubus
postane razigran , nije ni sa kakvim raziogom 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,
velicini, spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara kamenu na starim ku¢ama. Nije dozvoljena primjena
maltera na fasadama koje su vidne iz glavni seoskih vizura. Malterisane fasade treba da se koriste u
zakljonjenim zonama, dvoriStima na mjestima koja su okrenuta ka unutradnjosti 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 upoterba 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 isticu neke od posebnih zabrana.

Nepostojanje parterne arhitekture

Nepostojanje parterne arhitekture, odnosno nepostojanje rjeSenja partera u duhu pastrovske
arhitekture nije prihvatljivo. Pod ovim se podrazumijeva odsustvo prilagedavanja 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 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 &m se podrazumijevaju cetvorovodni krovovi,
krovovi sa badZama, nazidcima, videlicama i sl., zatim razlomljenih i slozenih krovova, kao i krovne
kompozicije koje se ne mogu izvesti iz prethodnog, kao i krovova koji prelaze uobiajene nagibe nije
prihvatljiva. Umjesto toga krovovi treba da budu ili jednovodni ili dvovodni.

Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajucih elemenata

Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajuéih elemenata nije prihvatliva. Pod ovim s
epodrazumijeva trem sa Spanskim lukovima, koritasti betonski oluci samostalni balkoni ili lode, spoljna
"viseGa" 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 ucbicajeni
u tadicionalnoj 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 mjere).

Upofreba 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.) upofreba betonske ukrasne galanterije
(stubovi, balusteri, Zardinjere, skulpture, fontane i sl.), upoterba vjestatkog kamena, kao i upotreba
kamenih ploGa za oblaganje (sjeCene "letraset" kamene ploce, ili kamene lomliene 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 lazurnih lakova). Zabranjeno je
malterisanje spoljnih kamenih zidova na vidnim fasadama. (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str. 6/7-

70)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opStinski propisi®, broj 01/15),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.
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10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ogradni zidovi, stepenice, rampe i slini elementi tradicionalne arhitekture partera moraju da budu
radeni u kamenu. Ogradni zidovi na visSim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili kovacke
izrade do ukupne visine ograde od oko 2m.

Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu linjju i to tako da ograda, stubovi ograde i
kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ne smiju ugrozavati vizuelnu
preglednost raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutraSnjosti parcele.

11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU 1 ZGRADNJU SUHOZIDA 1 PODZIDA

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

12. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati. Naroéito treba sauvati masline uz
eventualno prilagodavanje oblika i polozaja gabarita objekta. Ozelenjavanje povrsina vrditi prema
preporukama iz studije. (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str. 65)

Cuvanje postojeceg zelenila i ozelenjavanje dvorista

Ozelenjavanje obuhvata tri osnovne grupe biljaka — lozu i puzavice, drvece i zbunje, najzad cvijece
pokrivade terena. Prilokom ozelenjavanja dvorista i vertiklanog ozelenjavanja kucetreba 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 Zbunastih 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 ili toplija moguca je i pomorandZa, limun, mandarine i njihovi
varijeteti. Moguce su kontinentalne vocke - 8ljiva, dunja, treSnja i sl. Postojece drveée smokve, murve,
a posebno se to naglasava za masline, ne smiju se ni pod kojim izgovorom sjeci, veé se uredenje
partera, kao i eventualna gradevinska prosirenja kuc¢e moraju prilagoditi zateCenoj vegetaciji, Vrsti
niskih bifjaka, cvijeéa, pokrivata tla i sl., koje pripadaju mediteranskom podneblju je jako mnogo i sve
one se mogu koristiti, Pri novom ozelenjavanju se iskljuuju engleski travnjaci, kontinentalne vrste
drveca, posebno Eetinara i sl. (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str. 66)

Preporuduje se gajenje voca i to limuna, nara, badema i sl. Parcele oiviCiti Zivom ogradom i to myrtus
communis i pifttosporum tobira.

U kompozicionom smislu prostori se rieSavaju slobodnim pejzaznim stilom, kombinujuci grupacie
drveca razliitih visina i razliitih faza listanja, cvjetanja i plodonoSenja &ime bi se stvorila ritmika u
prostoru. Prilaze ka objektima naglasiti parternim rjeSenjem pomocdu dekorafivnih cvietnica, perena i
poleglih ¢etinara. (tekstualni dio LSL-a poglavlje 3.2 str. 61)

13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZeCeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomocni objekti, primjenjivaée se do donodenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoé¢nih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata {,SluZbeni list CG — opstinski propisi” br.
21114 od 18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u fri tipa:
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Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koris¢enju sluzi
pomocni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomoc¢ni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao 3to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstreSnice, pergole, maniji sportski tereni, djecja igralista i slicno.

14. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa &lanom 40. Zakona o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG" br.54/16), za izgradnju /
rekonstrukciju objekta koji se nalazi u zasticenom podrucju prirode,a koji ne podlijeZe procijeni uticaja
na Zivotnu sredinu u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom
upravljanja, potrebno je od Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turisticke objekte povrsine veée od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju viSe od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG" br. 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu.

Shodno  Zakonu o procjeni uficaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG* broj 75/18) i Uredbi o
projektima za koje se vr$i procjena uticaja na zivotnu sredinu {,Sluzbeni list RCG" 20/07), i podnijeti
zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o proceni 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 zastiti od
buke u Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG" br. 28/11) i Pravilniku o zvunoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list
CG" br. 50/16). '

Na podrugju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinatnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i masfinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica {tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi,
sa izvornim suvomedama 1 terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo
tradicionalnim nacinom zidanja {u suvo).

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

Kada su u pitanju zaticene biljine i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta ("SluZbeni list SRCG",
36/82). Rjedenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvréili neophodna istrazivanja.
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15.  USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR
KULTURNIH DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

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

U sludaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“Sluzbent fist CG” br.
49110 1 40/11, 44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu
sa &lanom 102 Zakona o zadtiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi €ine osnov za izradu
konzervatorskog projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija
saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i
nacionalnog znacaja je obavezno donoSenje urbanistitkog projekta, to nije slucaj u ovom predmetu.

17. USLOVI ZA PRIKLJUGENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU [ POSEBNI TEHNICKI
usLovl

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

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne
na sajtu www.epcq.me i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elekironske komunikacione
infrastrukture i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama
(“Sluzbeni list Crne Gore" broj 40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu
njega, a koji se nalaze na sajtu www.ekip.mefrequlativa/ .

Podaci o postojeéem stanju elektronske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu
http:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me .

Za pristupanje georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguce je
putem otvaranja korisnickog naloga na web portalu Agencijle za telekomunikacije i postansku
djelatnost hitp:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp .

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skiadu sa
vazeéim propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukiurme sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleZnih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rjeSenja
urbanistiCke parcele.

U sluéaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden pritaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehnicke uslove cd Direkcije za saobraéaj, shodno Elanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG” broj 42/04).

U sluéaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora fraZi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primotje. Na osnovu ¢élana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i
pojaseva sanitarne zazfite i ogranitenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG" br. 66/09), pojas sanitarne
zastite odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine
cjevovoda sa obje strane. U pojasu zadtite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i
vrienje radniji koje na bilo koji nadin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda,
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Sastavni dio ovih urbanistitko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije
izdati od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve i Regionalni vodovod
Cmogorsko primorje.

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

Investitor je duZan da radi izrade tehniCke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju
postojeceg objekta | izvodenje geoloskih istraZivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili
priviemeno uticafi na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114
Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG" br. 27/07, “Sluzbeni list CG" br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 |
52{16). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za kori$¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe
vode i u slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili maniji poslovni | drugi objekat {koji se
gradi u skladu sa odgovaraju¢im prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni
vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice [ sanitarne potrebe.

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

U okviru LSL-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili
dielove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, ija je visina ve¢a od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao |
uslove za oznacCavanje i odrZzavanje. (Sigumnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

20. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja.

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

Potreban broj parking mjesta 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

- trgovinski sadrzaj — 1.0 parking mjesto / 76 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 pjeSacke povrSine sa znadajnim
ucesSéem specijalnog krovnog zelenila. Podzemne eteze mogu zauzimati veCu povrSinu od gabarita
objekata i u tom slucaju gradevinska linija se ne odnosi na te etaze. Pri projektovanju podzemne
garaze moraju hiti zadovoljeni prije svega protiv poZzami uslovi predvideni odgovarajucim 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 parkiranje. (tekstualni dio
L.SL-a poglavlje 4.4.1. str. 61)

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 pje3ackog pristupa nije limitirana.
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Parkiranje vozila za kucu koja ima samo pjeSacki pristup
Parkiranje vozila za kucu koja ima samo pjeSacki pristup se vrsi na javnim povrSinama sela. Treba
racunati da 1 vozilo treba da bude predvideno za 10 m2 bruto gradevinske povrsine kuce.

Kolski pristup parceli koja se direktno naslanja na javnu saobracajnicu

Kolski pristup parceli koja se direktno naslanja na javnu saobracajnicu, put, ulicu ili drugu javnu kolsku
povrSinu je obavezan. Od ovoga se moze odstupiti samo u slu¢aju nepremostivih nivelacionih teskoca,
znaci kada je put znatno iznad ili ispod parcele.

Parkiranje vozila kuce koja ima kolski prilaz

Parkiranje vozila kuce koja ima kolski prilaz treba da se vr3i na samoj parceli ukoliko je to fizicki
moguce. Ovo je moguce da se uradi i tako Sto se na parceli napravi viSe mjesta na racun kuce koja se
rekonstruise, makar fo trazilo da nova kuca donekle odstupi od gabarita straog kugista. Ukoliko ni
ovoprojektnatsko i gradevinsko rjeSenje nije moguce onda parkiranje treba da se vrsi na javnoj povrsini
sela. Trba racunati da 1 vozilo treba da bude predvideno za 10 m2 bruto gradevinske povrsine kuce.
(tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.1. str. 67)

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom {,Sluzbeni list Crne Gore* br. 43/13 1 44/15).

22. USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba postiéi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje foplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korisCenjem sunceve
energije, korid¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti
sve mogucénosti smanjenja koris¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro3nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrzive sisteme
profiv pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanjila
potrosnja energije za vjeStacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje
se trebaju koristiti gdje god je to moguée. Pri proraunu 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 { ukomponovani na najmanje uoljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolaciie (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energije za viedtacku
klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elekiri€nih vozila.
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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 — opstinski
propisi®, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 ugradenog solamog
kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlia 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.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smede predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrdinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome vodifi
racuna o porastu broja korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini sme¢a. Postujuéi prethodne uslove mijesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim sacbraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) u odnosu na saobraéajnicu, sa padom od 5 % prema saobraéajnici. NiSe za postavijanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija
visina ne moze biti veca od 1,50 m

Nacin i mjesto odlaganja Cvrstog otpada regulisati sa DOO Komunalno Budva, sklapanjem Ugovora o
odvozu komunalnog otpada, u skladu sa clanom 22, 24 | 26 Odluke o komunalnom redu na teritoriji
Opstine Budva (Sluzbeni list Opstine Budva br. 09/09).

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za urbanisti¢ku parcelu ili viSe urbanistikih parcela:

Na osnovu UT uslova, ked urbanistickin parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise
objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili viSe susjednih
urbanistickih parcela (¢l. 76 vazeteg Zakona), |dejnim rjeSenjem 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 donodenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utie na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuci dio.

Kroz izradu idejnog rieSenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo
koji nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.
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25. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viSeg reda, PPPNOP Poglavlje 36.Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. {strana 297)
istovremeno je propisano:
» 3. Podrudje opstina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja

Plana generalne regulacife, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjernice ovog Plana u smisfu
postovanja koridora infrastrukture | mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

8. VaZeéa planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skfadu sa pravilima ovog Plana,
primfenjivace se do izrade Plana generalne requiaciie, a daje se mogucnost i njene izmjene i
dopune, odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa Infrastrukturnim koridorima, zastiéenim prirodnim i kulturnim
dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Katastarska parcela 1454 KO RezZevici | se nalazi u trasu koridora saobracajnica u obuhvatu
PPPNOP {magistralni put}

Sirina_zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomotne i slitne zgrade,
kopati_rezervoari, sepficke 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 spoline ivice putnog pojasa.” (Poglavlje Uslovi uredenja i
izgradnje objekata drumskog saobracaja, strana 125)

Lutni pojas je pojas zemljista sa obje strane puta koji pripada tom putu, a ¢ija Sirina van naselja iznosi
za autoputeve, magistralne i regionalne puteve najmanje 2 metra, a za lokalne puteve 1 metar,
racunajuci od linijie koju Cine krajnje tacke poprecnih profila puta (od spoljne ivice usjeka i noZice
nasipa, ako ne postoji jarak)’ — Zakon o putevima objavljen u Silistu RCG br.42/2004, Sl.iistu CG br.
21/2009-dr. zakon, 54/2009, 54/2009, 40/2010-dr. zakon, 36/2011 i 40/2011-dr. Zakon i 92/2017.

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, 40110, 7310, 36/11, 40/11 i 92/17). 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 naseljieno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili ako je detalinim planom
predvideno da se izgradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta ureduje jedinica lokalne
samouprave u skladu sa svojim propisima — stav 9 élana 70).

- Katastarska parcela 1454 KO ReZevi¢i | se ne nalazi u trasama koridora hidrotehnicke i
elekfroenergetske infrastrukture i u zonama zastiéenih prirodnih i kulturnih dobara u obuhvatu
PPPNOP.

Clanom 9 Odluke o dono$enju PPPNOP CG (broj 27-11/18-1/13 od 27. jula 2018.gopdine) propisanc
je da stupanjem na snagu ove odluke prestaje da vaZi Odluka o donoSenju prostornog plana posebne
namjene za morsko dobro (,Sluzbeni list CG* br.30/07). Pomenuta cdluka ne sadrZi odredbe o
rokovima za usaglaSavanie lokalnih planskih dokumentaa sa PPPNOP.

| nakon stupanja na snagu Odluke o donoSenju PPPNOP, Lokalna planska dokumenta Opstine
Budva su, u orginalnom obliku — neizmenjena i bez ikakvih napomena i upczorenja, evidentirana u
elekironskom Registru planske dokumentacije Crne Gore.

U skladu sa &lanom 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, Ministarstvo odrzivog razvoja
i turizma je nadlezno za izradu [zmjena i dopuna lokalnih planskih dokumenata.
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Zhog Ginjenice da su trenutno na snazi dva planska dokumenta, koja daju potpuno suprotna planska
riesenja za pojedine lokacije (Pravila za sprovodenje plana PPPNOP onemogucavaju izgradnju u
koridorima infrastrukture), zatraZili smo od resornog Ministarstva struno uputstvo za postupanje, broj
06-061-1625/M1 od 25.12.2018.godine. U dopisu broj 104-31/3 od 14.01.2019.godine, Ministarstvo
odrZivog razvoja i turizma upucuje da su svi organi i subjekti, nadleZni za implementaciju i sprovodenje
PPPNOP, duZni da postuju Pravila za sprovodenje plana.

26. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanistitke parcele, sastavni su dio urbanisticko-

tehnickih uslova i dostupni su na sajtu
www.planovidozvole mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=8D i
www.budva.me

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane &lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno riesenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Uredbi o minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovomosti u oblasti izgradnje
objekata (Sl. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaga radova
- Ugovora o angazovanju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz
0 pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji
objekta

Sadrzaj idejnog riedenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odréivog razvoja i turizma, broj
101-26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva gtavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine. Uputstvo i
ObavieStenje  su  dostupni na  sajtu  Ministrstav ~ odrzivog razvoja i turizma:
hitp:/fwww.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-regulativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-

prostora.html

[dejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa clanom 7 Pravilnika o nainu izrade i
sadrzini tehnicke dokumentacije (“Sluzbeni list CG” broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u
analognoj formi za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG" broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19 1 82/20), u slucaju da organ za izdavanje posebnih tehni¢kih uslova / vodnih
uslova / konzervatorskih uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana
od dana priiema zahtieva, smatrae se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima
utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.
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27. PRILOZI

. Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnog plana,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva
Tehnicki uslovi Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje
Tumacenije plana LSL ,Stambeno-turisticke zone niske gustine Rijeka ReZevica" za katastarsku parcelu
br. 1454 KO Rezevici |
Gradevinska dozvola osnovnog objekta br. 06-061-U-837 od 02.05.1985. god.

| .

| Dostavljeno:

| - Podnosiocu zahtjeva

- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA KATASTAR
1 DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-4114/2021
Datumn: 06.04.2021.
KO: REZEVICI 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032711, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu ANDRIJANA ZENOVIC , , za potrebe UVID izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 429 - IZVOD

Podaci o parcelama
Brod Padbrol Broj Plan Dat i Potes ili Nadin koriS¢enja Bon. | poo ina m2 Prihod
roj Podbroj| gorgde | Skica atum upisa | yliea i kuéni broj Osnov sticanja klasa T
1454 10 | 06/04/2021 [PRODRAG Palnjok 3. Klase 278 031
221 NASLJEBE
1454 1 10 06/04r2021 [PRODRAG Rufevina raznog objekia 92] 000,
2721 NASLIEDE
Ukupno 370 031
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Ohim prava
2106947232010 ZENOVIC PETAR SIMO Svojina 171
STARI GRAD BB Budva Budva
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. i . Naéin koriSéenja PD Prava
Broj Podbroj | Broj Osnov sticanji Godina Spratnosé{ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
zgrade Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
i 3 Svojna 1s1
1434 L Rulevita saznog objela . 9‘; ZENOVIC PETAR SIMO 2106947232010
STARI GRAD BB Budva Budva

Ne postoje tereti i ogranienja.

Taksa napladena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura.
Naknada za kori¥¢enje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, naplacena na osnovu dlana 174 Zakona o drZavnom
premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "SL. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18) u

iznosu od 3 eura,
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CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA

Broj:

Datum;: 26.03.2021.

KOPIJA PLANA
Razmjera 1%@00

o)
an

1ZVOD |Z DIGITALNOG PLANA

Katastarska opstiina: REZEVICI |
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 10
Parcela: 1454

Ovijerava
Sluzbeno lice:
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karta 08: Planirano stanje - plan parcelacije
Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 34/09

Budva, 13.04.2021. godine
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[ZVOD 1Z LSL-a "STAMBENO-TURISTICKA ZONA NISKE GUSTINE RIJEKA REZEVICA",
karta 10: Planirano stanje - detalina namjena povrsina

SluZzbeni list CG — opstinski propisi broj 34/09

Budva, 13.04.2021. godine



IZVOD IZ LSL-a "STAMBENO-TURISTICKA ZONA:NISKE GUSTINE RIJEKA REZEVICA",
karta 11: Planirano stanje - saobracaj, plan regulacije
Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 34/09

Budva, 13.04.2021. godine



1ZVOD 1Z LSL-a "STAMBENO-TURISTICKA ZONANISKE GUSTINE RIJEKA REZEVICA",
karta 12: Planirano stanje - sacbraéaj, plan nivelacije
Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 34/09

Budva, 13.04.2021. godine
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karta 14: Planirano stanje - vodovodna mreZza
Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 34/09
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~ karta 16: Planirano stanje - telekomunikaciona mreza
Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 34/09
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Sluzbent list CG — opstinski propisi broj 34/09
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izgradnja objekata

5mr projektovanje @ nadzor
d.o.o. Budva

Adrijana Zenovic
Budva

Predmet: Tumacenje plana LOKALNE STUDIJE LOKACIJE
"Stambeno-turisticke zone niske gustine Rijeka Rezevic¢a"

Tumadenje plana se odnosi na katastarsku parcelu 1454 KO ReZeviéi | a u smislu
neusaglasenosti lokalne studije lokacije i gradevinske dozvole broj 06-061-U-837/7 od
03.05.1985. godine a na zahtjev Adrijane Zenovi¢ broj 48/1 od 12. marta 2021. godine.

Bududi da je Lokalna studija lokacije radena u periodu od 2006. do 2009. godine kada je i
usvojena 20. oktobra, radena je na katastarskoj podlozi koja je dobijena kao dio podioga
za izradu od strane tadaSnje Agencije za planiranje prostora i izgradnje. Dodatno
dosnimavanje je radeno parcijalno od strane firme "Geomont" d.o.0. Budva u nekoliko
navrata a po nalogu pokojnog planera Sijerkovi¢ Lazara dipl.ing.arh.

Budu¢i da je predmetna parcela bila nedostupna, odnosno zarasla, a da se na istoj nije
vidio ostatak ruSevine, kucista ili zapoget objekat, a nije postojao ni Zahtjev od vlasnika,
nije bilo naloga za dodatno dosnimavanje ove parcele.

Naravno, jasno je da je Gradevinska dozvola (dostavljena kopija uz Zahtjev) validna i da
bi predmetni objekat trebalo da se tretira kao postojeci pa bi se na njega morala
odnositi sva pravila koja vaZe za ostale postojeCe objekte bez obzira ito nije
naznacena urbanistiCka parcela u okviru graficke dokumentacije.

U okviru Tekstualnog dijela LSL "Stambeno-turisticke zone niske gustine Rijeka ReZevica"
na stranama 44. 45. i 46. u poglaviju 2. ANALIZA POSTOJECEG STANJA / 2.2.1.
Postojece fizitke strukture, nalazi se tabela gdje su dati uslovi za sanaciju, rekonstrukciju,
adaptaciju i/ili moguéu nadogradnju za sve objekte do koeficijenata koji su dati projekinim
zadatkom 1z=0,2 i 1i=0,6 i maksimalne spratnosti od S+P+1.

Takode od strane 64. podinje dio 4.4.2. POSEBNI URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI
koji sadrZi sva potrebna objasnjenja vezano za obnovu stare tradicionalne kucée.

"Vrste intervencija koje ulaze u pojam obnove stare kuée

Obnova starih tradicionalni kuca je glavna akfivnost na uvanju i obnovi tradicionalnog pastrovskog sela, a
abnovljena kuéa glavi arhitektenski motiv sela. Pod terminom obnova ovdje podrazumijevamo:

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

Konstruktivha sanacija kuée (temelji, stubovi, zidovi, serklazi, meduspratne konstrukeije itd.);

Zamjenu i popravku propalih djelova kuce (zidove, pregrade, krov, stolarija i sl.);

Modernizaciju kude (izgradnja sanitranih prostorija, uvodenje savremenih instalacija, izgradnja
propisne septitke jame i sl.);

Dagradnja aneksa (soba, kujna, pomoéne prostorije, sanitame prostorije i sl.); kao i

Nadgradnja kuce (podizanje spratne visine u potkrovlju ili izgradnja jo$ jednog, sprata ako je kuéa
visine prizemlja i sprata i ako zadovoljava i druge uslove);

Kombinacija prethodnog
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nadzora, treba da se rukovodi zahtjevima koji su nadalje prikazani.

Tretman parcele

Obnova se izvodi unutar postojede parcele. U tim granicama obnova treba i mo?e 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 ragéiséeni svi
vlasnicki odnosi, to jest ukoliko je jasno da je investitor obnove ujedno i viasnik parcele i objekta na kojima se
obnova vrsi.

Cuvanje gabarita kuce

Zadrzavanje postoje¢eg gabarita objekata je obavezno prilikom obnove kuéa, ukoliko se ne predvida
nadgradnja ili dogradnja. Pod zadrzavanjem postojeeg gabarita se podrazumijeva da se fokom obnove
mora zadrzati postojeti oblik (kubus kuce, postojeci aneksi itd.), zatim postojece dimenzije kuée (posebno se
naglasava zadrzavanje fasadnih visina, Sirina i drugih dimenzija, odnos punih zidnih povrsina i otvora i sl.)
oblik inagib krova. naglasavanje potrebe da se tuva izvorni gabarit objekta koji se obnavlja u sluéaju da se
ne vrsi dogradnja aneksa ili nadgradnja objekta, prouzrokovano je eventualnim slugajevima sa terena kod
kojih je gabarit bio bespotrebno narusen. Skidanje dijela strarog krova , probijanje otvora za balkon i sl. su
neki od primjera. Pritomsmo utvrdili da je vedina ovih intervencija bila prouzrokovana (ne)estetskim
stavovima, a ne potrebama kori$¢enja objekta.

Nadgradnja novog sprata

Nadgradnja novog sprata je dozvoljena u okviru postojeteg horizontainog gabarita kude. Dogradeni sprat
moZe da ima formu potkrovija (plafon poloZen po kosoj krovnoj konstrukciji), ili moZe da ima ravan plafon
iznad kojeg e tavanski prostor koji moZe da se koristi kao pomoéni prostor. Novi sprat mora da ima spratnu
visinu isto kao Sto 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 kuée. Novi sprat ne
smije da ugroazava susjede i terba da bude izveden u skladu s apravilima datim u dijelu o izgradnji nove
kuce u tradicionalnom duhu.

Cuvanfe tradicionalne forme krova

Krov je jedan od elemenata koji prifikom obnove iz razliGitih razloga mora da se ili rekonstruige ili na nake
drugi nacin mijenja. Prilikom obnove krova treba teZiti da se on zadrzi u istoj formi u kojoj je i bio. Odstupanje
od ovog pravila je moguce, tako da se umjesto starog jednovodnog krova pojavi dvovodni ili obratno, ukoliko
okolni ambifent to dopusta. Pad krova treba da bude izraZeno lokaini, i da se kreée u uobigajenom 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 kuce, bilo samo na jednom dijelu. Iskljuéena je upotreba trovodnih i vievodnih
krovova, iziomljenih krovova, krovova sa videlicama, isturenim badzama, tj.krovova koji po svojim stilskim |
drugim odlikama ne pripadaju pastrovskoj arhitekturi.

Dogradnja novog aneksa

Dogradnja novog aneksa je dozvoljena 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 frem iznad kojeg je terasa, terasa ispod koje su prostorije, prostorija sa kosim krovom
koja moZe da bude ostava, stambeni prostor, apartmanski prostor, garaZa, sanitame 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 izloZena pogledu, ili malter na neiziozenim djelovima. Krov aneksa moze da
bude ravan — kada je to terasa, ili u nagibu koji je u skladu sa postojedim objektom. dogradeni aneks ne
smije da ugrozava susjede | treba da bude izveden u skladu sa pravilima datim u dijelu o izgradnji nove kuce
u tradicionalnom duhu.

Buduci da je odgovorni planer na Zalost preminuo, ovo mislienje, da je moguca
rekonstrukcija objekta koji nije evidentiran planskim dokumentom;, potpisujem kao

saradnik na planu s tim Sto sam u meduvremenu promenila prezime sa Crnojevi¢ na
Markovic.

Sa postovanjem,
Saradnik na izradi plana:
Visnja Markovi¢ mast.ing.arh.

S oatobil Fune

=\

Budvz. 18. mart 2021. aodine
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DOO “YODOVOD I KANALIZACHA” BUD VAT s amroncranimy |
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Sektor za planiranje, organuacljug i razvoj O\ 7"

wvOPOvVop
—— A

www.vodovodbudva.me | Bympn,_ 1A o4 "!’L{ FOf:
Telefon: +382(0¥33/403-304. Tehnniki scktor: +382¢0133/403-484. fax: +382(0)’H/463 574 E- mall tc,hm'cln sluzba. bd@om ail.com

VOB P 15-12
Na osnovu zahtjeva broj 06-332/21-169/3 od 21.04.2021. goc&ﬁ%:as broj 01-
¥

2052/1 od 23.04.2021. godine, koji je podneo Sekretarijat za urbapifaghi,; Z1vi razvoj
Opstine Budva, a rjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca ZENOVICRADRIY zdaju se:

N
TEHNICKI USLOVI AN

ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA VODOVODA I \» ALNEZ
KANALIZACIJE I ZA PRIKLJUCENJE NA VODOVODNU I EK \32 ¢
KANALIZACIONU MREZU 2 -@0
Za dio katastarsku parcelu broj: 1454 KO ReZeviéi I, urbanisti¢ka parcefa brofoy

blok broj 1, DUP Podkosljun, na kojoj je Urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima i3 at1

strane Sekretargata za urbanizam 1 odrZivi razvoj OpStine Budva, pre

rekonstrukcija objekta, predvidaju se uslovi prikljudenja na vodovodnu i feka

kanalizacionu mreZu, u skladu sa priloZenom skicom, koja je sastavni dio ovih tehni¢kih
uslova, i slj edeéim smjemicama'

vvvvv

vodonepropusnu septicku jamu.

Za instalacije planiranim saobracajnicama, potrebne za prikljudenje objekta, izdace
se zasebni tehnicki uslovi za projektovanje, koji ée biti sastavni dio urbanistidko-
tehni¢kih uslova za projektovanje planirane pristupne saobradajnice. Profile
cjevovoda treba odrediti hidrauli¢kim proradunom.

Ovi tehnicki uslovi su sastavni dio izdatih Urbanisti¢ko — tehnigkih uslova broj 06-
332/21-169/3 od 16.04.2021. godine.

SLUZBA ZA PLANIRANJE 1 SEKTOR ZA PLANIRANIJE, VD IZVRSNI DIREKT OR

PROJEKTOVANJE ORGANIZACIIU I RAZVOJ v N C
7 &>\ !
7 Y

Momir Tomovié Igor -Burase(rlc




5 "STAMBENO-TURISTICKA ZONA NISKE GUSTINE RIJEKA REZEVICA'",

karta 14: Planirano stanje - vodovodna mreza -
SluZbeni list CG — opétinski propisi broj 34/09

TS Y RN
TS AN (L]
O S50 0 ! /o\

—

Postojeéi vodovod fgornja zoena/

¢o Planirano mjesto priklju¢ka na vodovod
—. — — Planirani vodovod
vm Planirana vodomjerna 3ahta

QS Planirana septi¢ka jama sa biopretid¢ivatem

Datum:26.04.2021.
Obradio:
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