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Crna Gora

Opstina Budva
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ

Broj: 06-061-870/5
Budva, 14.08.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opétine Budva, rie§avajuci po zahtjevu Srzenti¢ Nikole iz Budve na
osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17, 44/18 i 63/18),
¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalna
samouprava (Sluzbeni list CG broj 87/18 i 28/19), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrugije (Sluzbeni list
CG 56/18) i LSL Krstac (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 11/12), evidentiranih u elektronskom registru
planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisticka parcela broj:

US22 koju €ine katastarske parcele 1889, 1890/1 i 1890/2 KO Rezeviéi |
US23 koju Cine katastarske parcele 1891, 1892/1 i 1892/2 KO Rezevici |

Taéni podatci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborat parcelecije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovladtena geodetska organizacija i mora biti
ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-956-14196/2019 za KO Rezeviéi |, od 30.07.2019.godine, na katastarskoj
parceli 1889 KO ReZeviéi | upisana je porodiéna stambena zgrada. Na katastarskim parcelama 1890/2 i
1892/2 KO Rezeviti | nema upisanih objekata. Na katastarskim parcelama 1889, 1890/2 i 1892/2 KO
Rezevici | nema upisanih tereta i ogranitenja, a kao viasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

U listu nepokretnosti broj 104-956-14197/2019 za KO Rezevici |, od 30.07.2019.godine, na katastarskoj
parceli 1891 KO Rezevici | upisana je porodi¢na stambena zgrada. Na katastarskoj parceli 1891 KO ReZevici
| nema upisanih tereta i ograni¢enja, a kao viasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

SM2 - obnavljanje stare tradicionalne kuce

SM3 - obnavijanje starog tradicionalnog ku¢ista

Zona tradicionalne seoske izgradnje se zadrzava u postojeCem stanju, uz moguénost sljedece intervencije
na postojecim objektima:
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-modemizacija gradevinskog fonda kroz obnovu, sanaciju i zamjenu o$tecenih i dotrajalih konstruktivnih
dielova objekta (temelji, stubovi, zidovi, serklaZi, meduspratne konstrukcije, krovna konstrukcija) i drugih
djelova objekta (pregrade, krovni pokrivag, stolarija, itd.) u zate¢enim gabaritima,

-uvodenje savremenih instalacija, uredaja, opreme, izrada termo i hidroizolacije, nedostaju¢ih sanitarnih
prostorija,

-dogradnju aneksa (soba, kujna, sanitarne i pomo¢ne prostorije i sl.)

-nadogradnja kuce (podizanje spratne visine ili izgradnja jo$ jednog sprata ako je kuca visine prizemlja i
sprata, ako to dozvoljavaju planirani urbanisticki parametri i drugi uslovi),

-priklju¢ak za komunalinu infrastrukturu, kao i rekonstrukcija svih instalacija,
-rekonstrukcija postojecih ograda i potpornih zidova kako bi se sprijecilo njihovo obrusavanje,

-obnova ouvanje parterne zone poplo&anih i kaldrmisanih djelova dvorista oko kuce i pomoénih zgrada,
zidova, ograda, podzida, denivelacija terena, suvomeda, stepenica, ograda, kapija i sli¢no, ali i otvorenin
prostora samog sela, njegovih ulica, javnih povrina.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(SluZbeni list CG broj 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge
smijestaja i usluge pripremania i usluZivanja hrane i pi¢a. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Sluzbeni list CG
broj 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske djefatnosti i druga pitanja od
znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnitkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list CG
broj 36/18) nije predvidena turistitka 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 turistitkog
rizorta i koristi sadrZaje turistickog rizorta kojima upravija jedan upravijag.”

U Clanu 21 definisana je kuta za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskijucivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme.

U ¢lanu 19§ 20 deffinisanni su turistiCki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili vide soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno
vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vi$e turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U ¢lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnitkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata
(Sluzbeni list CG broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavija ugostiteljska
djelatnost pruZanja usluga sjestaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pi¢a i napitaka i druge usluge uobic¢ajene
u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska Celina, 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 i usluZivanja hrane, piéa i 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.
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4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (objavijen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tatno utvrdia povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanistiCku parcelu.
Elaborat izraduje oviad¢ena geodetska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine, Podruéna jedinica Budva. Stavom 2 Elana 13 je predvideno da se za objekte infrastre, umjesto
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim
katastarskim podlogama.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZzurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Clanom 237 vaZeteg zakona, je predvideno da se do dono$enja Plana generalne regulacije Crne 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 urbanisti¢ku parcelu umanje za
nedostajuci dio urbanistike parcele.

Kroz izradu |dejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati:

- ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata,

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u sledecoj fazi, u skladu sa planskim rieSenjem (ispunjava planom propisane
urbanisticke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele, moZe u okviru zadatih gradevinskih
linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sli¢no) ili

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rjieSenjem na nacin 3to ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
»Prikljugiti susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa viasnickim stanjem evidentiranim u Upravi za
nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

Urbanistiko-tehnicki uslovi za obnovu stare tradicionalne kuce u zoni tradicionaine seoske izgradnje (SM2)

-Zadrzavanie postojeceg gabarita objekata je obavezno prilikom obnove ku¢a. Pod zadrZavanjem postojeceg
gabarita se podrazumjeva da se tokom obnove mora zadrZati postoje¢i oblik kuce (kubus kuée, postojei
aneksi itd.), zatim postojece dimenzije kuce (posebno se nagladava zadrzavanje fasadnih visina, $irina i
drugih dimenzija, odnos punih zidnih povr3ina i otvora i sl.) i oblik i nagib krova.

Prije pribavijanja dokumenata neophodnih za obnovu kuce obavezno je provjeriti stati¢ku stabilnost objekta
i geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tatke UTU za stabilnost terena i
objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

Cuvanje tradicionalne forme krova. Prilikom obnove krova mora se zadrZati u istoj formi u kojoj je i bio. Nagib
krova treba da bude od 18 do 23°. Prilikom obnove krov ne smije da se zasjeca, ili da se umjesto kosog krova
stvara ravan krov - terasa, bilo na cjeloj povrsini kuce, bilo samo na jednom djelu. Iskljuéena 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.

Dozvoliena je dogradnja aneksa uz staru ku¢u. Pod aneksom se podrazumjeva novi dodatni dio &ija je visina
za jednu etaZu niza od visine kuce, a u osnovi zauzima najvi$e polovinu povrsine osnove stare kuce.
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Aneks moZe da bude prostorija sa kosim krovom (ostava, stambeni prostor, apartmanski prostor, garaza,
sanitarne prostorije i sl.), trem iznad koga je terasa, terasa ispod koje su prostorije. Aneks nije pergola,
odnosno odrina, niti je 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 je ravan kada je
to terasa, ili u nagibu koji je u skladu sa postojecim objektom. Dogradeni aneks ne smije da ugroZava susjede
i treba da bude izgraden u skladu sa uslovima datim u poglaviju Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju
objekata — zona nove izgradnije u tradicionalnom maniru (SM1).

-Obrada fasade i krova kuce

-Zadrzavanje kamena kao dominantnog materijala fasade je obavezno prilikom obnove postojete kuce.
Pod tim se podrazumjeva da se na djelovima fasade koji su vidni sa javnih povrina 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.

Malter kao fasadni materijal je dozvolien za djelove fasade koji nisu direktno vidni sa ulice i javnih povrsina
jer su zaklonjeni drugim gradevinama, trajnim zelenilom, odrinama ili su orijentisani ka dvori$nim stranama
koje se ne vide sa ulica.

ZadrZavanje krovnog pokrivaca od pecene zemlje. Kupa-kanalica i mediteran crijep su pokrivaci za krov
koji se obavezno moraju koristiti prilikom rekostrukcije ili prepokrivanja. Iskljuéena je upotreba
drugih pokrivaca (ter, tegola, lim, valovit lim, biber crijep, ravan crijep, betonski crijep, plastiéni crijep,
staklo, leksan i sl.). IskljuCena je upotreba druge boje krovnog pokrivaca izuzev raznih nijansi
terakote.

Upotreba boja je ograni¢ena. Sve boje koje ¢e se primjenjivati moraju da budu prigusene. Za stolariju i srodne
detalje dolaze u obzir: tirkizna, golubiji kobalt, maslinasto zelena, ili viridijan zelena. Za malterisane djelove
fasade dolaze u obzir Sto svjetlije, prigusene, zemljane nijanse sive, okera i terakora, 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 koji imitiraju stolariju od natur drveta.
Iskljucena je upotreba dre€avih i fluorescentnih boja za bilo koje djelove zgrade.

Tercijamni arhitektonski elementi (pragovi oko prozora i vrata, konzole iznad i ispod prozora, stubovi za
krevete za loze, sjedista pizua, podovi u dvoridtima i na terasama, i sl) bolje je da budu izradeni od kamena
nego od betona. Tercijami arhitektonski elementi mogu da budu izradeni od betona, ali ne prefabrikovani,
veC moraju da budu radeni posebno za konkretan slucaj obnove. Plote za podove mogu da budu
prefabrikovane. Iskljuéena je upotreba betonske galanterije (balusteri, ukrasne figurice, stubovi klasiénih
stilova, Zardinijere

UrbanistiCko-tehnicki uslovi za rekonstrukciju starog kucista izgradnjom nove kuce u gabaritu stare (SM3)

U slu€aju da je postojeca kuca do te mjere zapustena da su od nje ostali samo temelji ili zidovi, sa urusenim
tavanicama, srudenim krovovima, davno nestalom stolarijom, istruljelim drvenim stepenistima, moguca je
izgradnja potpuno nove kuée, ali uz po3tovanje gabarita stare kuée i drugih uslova koji su ovdje definisani.
Spoljadnjost nove kuce mora da bude uradena tako da odgovara tradicionainom ambijentu. Unutra$njost
kuce moZze da bude uradena uz tehnicku i funkcionalnu modemizaciju, $to zna¢i da nije potrebno ponavijati
unutradniji starinski raspored prostorija.

Rekonstrukcija se izvodi unutar urbanisticke parcele.

Ocuvanije i rekonstrukcija postojece arhitekture partera (poplo¢ani i kaldrmisani djelova dvorista oko kuce i
pomocnih zgrada, zidovi, ograde, podzidi, denivelacije terena, suvomede, stepenice, ograde, kapije i sli¢no)
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je obavezna tokom obnove kuce. Parter je sastavni dio tradicionalne arhitekture i vjerovatno njen
najatraktivniji motiv. Tokom rekonstrukcije je moguce da se izvr$i i dopuna djelova i zona partera,
njegovo prilagodavanje savremenim potrebama i sl., ali se ne smije odstupiti od manira ili stila u
kome je parter izgraden.

Uslovi za ¢uvanje gabarita stare kuce prilikom izgradnje nove kuce

Postovanje gabarita stare kuce je obavezno u svim slu¢ajevima rekonstrukcije starih kucista, sto znaci
da horizontalni gabarit nove kuce postuje gabarit temelja ili zidina stare kuce kao i da vertikalni
gabarit novog objekta takode postuje nekadasnji gabarit starog. Ukoliko on nije poznat potrebno je
drzati se uslova za vertikalne elemente slobodnostoje¢e kuée u tradicionalnom maniru, koji su
definisani Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - zona nove izgradnje u tradicionalnom
maniru (SM1).

Odstupanie od gabarita stare kuce je moguée pod uslovom da se ne remete susjedne kuce, objekti i parcele
sa upotrebnog, konstruktivnog, estetskog, ili vizueinog stanovista, kao i da se ne narusava njihova privatnost,
kao $to je dato u grafi¢kom prilogu br.08 Planirano stanje-regulacija i nivelacija. Ukupna arhitektonski izgled
kuce nakon izvrdenih promjene ne smije da odstupa od izvornog karaktera kuce.

Nova kuéa koja se gradi u gabaritu stare, u teznji da se doslovno drZi starog gabarita, ne treba da
ponovi neke eventualne "stare greSke" prema okolini koje je izvorna ku¢a moguée imala (izlivanje
sopstvene vode u tude imanje, prelazenje preko tudeg zemljidta, orijentacija prozora i vrata koja je
ugroZavala privatnost susjeda i sl.).

Voda sa krova nove kuce ne smije da se odliva u susjedno dvoriste niti na susjedne objekte. Ako je nova
kuca na ivici parcele, krov treba da odvodi vodu u sopstveno dvoriste. Ako je kuca u nizu, a niz ima dvovodne
krovove koji su u formi "Seda 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 rjedi pitanje
odvodenja vode sa svog krova.

Prozori i vrata nove kuée ka susjedu mogu da se otvaraju na isti nain kako je to bilo i u staroj kuéi ukoliko
oni ne remete privatnost susjeda. Moguca je promjene poloZaja vrata i prozora, ali treba teZiti da se
istovremeno smanji ugrozavanje privatnosti susjeda.

Omoguciti pogled na glavni vizuelni motiv — more iz susjednih kuta koje eventualno mogu da budu
zaklonjene. Pod omogucéavanjem pogleda se podrazumjeva vizura (nesmetan pogled) na more sa druge
etaZe (I sprat kod objekata spratnosti P+1, odnosno prizemlje kod objekata spratnosti Su+P ili Su+P+1)
susjednih kuca.

- Horizontalna i vetlikalna regulacija — postavijanje kuce na parceli

Vidik iz susjednih ku¢a koje se nalaze iza leda kucista, ili bo€no od njega, a koje su bile koris¢ene i u funkciji
prije rekonstrukcije kucista o kome je rije¢, ne smije da bude zaklonjen izgradnjom nove kuée kojom se
rekonstruide staro kuciste. Potovanje gabarita stare kuce pri projektovanju i izgradnji nove kuée obezbjeduje
se tako $to je potrebno da:

-Razmaci i naslanjanja nove kuce na susjedne kuce ostanu onakvi kakvi su nekada bili. Ukoliko bi se novom
izgradnjom, a usljed poStovanja tih razmaka ili naslanjanja poremetili ili ostetili susedni objekti ovo pravilo
treba korigovati u cilju bolje zastite susjednih objekata. Pri projektovanju naslanjanja novog objekta na
postojeci potrebno je pridrzavati se svih tehnickih propisa u pogledu odgovarajuceg konstruktivnog detalja
(dilatacija, izolacije, zastita zida na koji se naslanja novi objekat i sl.).
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-Gradevinska stabilnost susjednih ku¢a, njihova upotrebljivost, ispravnost instalacija i sl. kao i javnih povrina
i drugih objekata u susjedstvu, ne bude narudena izgradnjom nove kuce kojom ¢e se rekonstruisati staro
kuciste. Da bi se to obezbjedilo neophodno je pri izgradnji nove kuce predvidjeti odgovarajuce zastitne
radove. U svim ostalim gradevinskim slucajevima (zemljani radovi u dvoridtu ispod 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 kuc¢om.

Arhitektura nove kuce u tradicionalnom duhu

- Nova kuéa mora da bude u stilu starih pastrovskih ku¢a. Pod ovim se podrazumjeva niz pristupa i
postupaka, od doslovne imitacije pastrovske kuce pa do razli¢itih derivata interpretacije narodne arhitekture.
Prilikom projektovanja i gradenja treba se pridrzavati izvjesnog broja stilskih odlika koje mogu da se
kombinuju sa savremenim rjiedenjima.

-Osnova kuce mora 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 najve¢em broju slu¢ajeva biti potrebna korekcija
prizemne partije kuce. Moguce je da se rade i potpuno novi temelji, bilo u cjelini, ili djelimiéno. Kuéa u
temeljnom i prizemnom nivou treba da se radi tako da postuje teren, ali i da obezbjedi takve nivelete koje ¢e
dozvoliti tehni¢ki ispravno vodenie kanalizacije. U tom smislu stare nivelete ne moraju da se po$tuju obzirom
da one nijesu uvek pogodne za vodenje kanalizacije.

-Prije pribavijanja dokumenata neophodnih za izgradnju obavezno je utvrditi geomehanitka svojstva terena
na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tatke UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog
rizika.

-Dvoridte oko kuce treba da bude posebno partemo arhitektonski rijeSeno. Pod tim se podrazumjeva
prilagodavanje funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena,
prizemlju same zgrade, kao i okolnom, susjednom parteru. U parternom uredenju dvorista primjeniti
podzide, suvomede, ogradne zidove, stepenice, rampe i sl., i druge elemente tradicionalne arhitekture
partera, koji moraju da budu radeni u kamenu. Za izgradnju podzida i suhozida vaze uslovi definisani
Uslovi za rekonstrukciju i izgradnju suhozida i podzida. Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela uraditi
na nacin dat u tatki UTU za uredenje povrsina pod zelenilom i slobodnih povrSina, a detaljna razrada je
ostavljena vlasnicima.

Glavni kubus ku¢e mora da prati izvorni gabarit starog objekta,
kako u horizontalnom, tako i u vertikanom smislu. Pod postovanjem horizontalnog gabarita se podrazumjeva
da osnova kuce ima formu koja je nasliedena od stare kuée.

Ukoliko iz zateCenog stanja starog kucista - njegovih zidova, ostataka maltera na susjednim kalakanimai sl.,
nije moguce rekonstruisati vertikalni gabarit stare kuce, onda je potrebno postovati sliedece 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 posmatrajuéi sa
najniZe strane objekta, po pravilu sa strane konobe, a broj meduspratnih konstrukcija 2. Zadnja etaza moze
da bude radena kao i etaza sa ravnim plafonom pri ¢emu je iznad ovoga tavanski prostor, ili moze da bude
radena kao potkrovije sa kosim plafonom po krovnoj konstrukciji.

Krov kuce treba da bude onakav kakav je bio na staroj kuci. U slucaju da to nije moguce utvrditi, ili da
takav krov moZe da smeta susjedu, krov mozZe da se promijeni, ali mora da bude bude jednovodan ili
dvovodan, logicno ukloplien i povezan sa susjednim krovovima. Nagib krova treba da bude 18 do 23¢. Streha
maksimalne Sirine do 60 cm treba da postoji samo nad zidovima gdje su vientanice, a nikako na kalkanima
ili na zabatu. Na strehu se postavijaju konvencionalni kvadratri ili polukruzni oluk odgovarajuceg presjeka.
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Nije moguca izrada leze¢eg oluka. Nije dozvoljeno usjecanje krovne ravni radi svaranja terasa u nivou
potkrovlja, otvaranje vidilica, badza i sl.

Prihvatljivi sekundarni arhitektonski elementi. Sekundarni 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 §to su balkoni, lode, neprimjereno velike
nastresnice i sl. koji bi Cinili da strogi kubus postane razigran, nije dozvoljeno.

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 ku¢ama. Nije dozvoljena primjena maltera na
fasadama koje su vidne iz glavnih seoskih vizura. Malterisane fasade mogu da se koriste u zaklonjenim
zonama, dvoriStima, na mjestima koja su okrenuta ka unutradnosti 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 u
kombinaciji kamena i maltera.

Ogradivanje

Urbanisti¢ke parcele ili njihovi djelovi mogu se ogradivati uz sliedece uslove:

-parcele se mogu ogradivati zidanom ogradom maksimaine visine do 2,0 m (radunajuci od kote trotoara ili
konacno nivelisanog i uredenog terena),

-kod zidanja ograde koristiti vrstu kamena, njegov oblik, stepen obrade i zidarski slog kao u tradicionalnoj
seoskoj izgradniji,

-ograda se postavijaja na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar
urbanisticke parcele koja se ograduje,

-vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti urbanisticke parcele koja se
ograduje.

Neprihvatljivi arhitektonski postupci, rjeSenja i elementi

-Zabranjena je upotreba arhitektonskih kompozicija, oblika, dimenzija, elemenata, boja i materijala koji
odstupaju od stilskih odlika pa3trovske arhitekture bilo da pripadaju drugim stilovima, bilo da su plod neukosti,
neznanja, neprofesionalizma i sl.

-Usjecanje terena za postavijanje Citave osnove kuce na ravnu povrsinu za temelje nije dozvolieno. Nije
dozvolieno usjecanije terena za prolaz sa bo¢nih i zadnje strane kuce. Umjesto toga, osnova buduce kuce
mora da se kroz denivelacije prilagodi padu terena.

- Nepostojanje parterne arhitekture, odnosno nepostojanje rijeSenja partera u duhu pastrovske arhitekture
nije prihvatljivo. Pod ovim se podrazumjeva odsustvo prilagodavanja povrsine dvorista prirodnom terenu, kao
i odsustvo podzida, ograda, stepenica, rampi i drugih elementa 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 pod &im se podrazumjevaju etvorovodni krovovi, krovovi
sa badZzama, nadzidcima, vidilicama i sliéno, zatim raziomljeni i sloZeni krovovi, kao i krovne kompozicija koje
se mogu izvesti iz prethodnog, kao i krovova koji prelaze uobicajene nagiba nije prihvatljiva. Umjesto toga
krovovi treba da budu ili jednovodni ili dvovodni.

- Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajuéih elemenata nije prihvatijiva. Pod ovim se podrazumjevaju
trem sa Spanskim lukovima, koritasti betonski oluci, samostalni balkoni ili lode, spoljna "vise¢a" stepenista
od lake betonskih ili bravarskih konstrukcija.
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- 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 podrazumjeva izgled kuce sa otvorima koji prelaze
1/20 delova povrsine fasade, ifili sa otvorima koji imaju kvadratni ili horizontalno pravougaoni oblik (ne odnosi
se na prozore do 0,4 m? gradevinske mjere).

- Upotreba neodgovarajuéih fasadnih materijala i boja nije dozvoliena. Pod ovim se podrazumjevaju
fasaderski opekarski proizvodi (fasadna opeka, keramika i sl.), upotreba betonske ukrasne galanterije
(stubovi, balusteri, Zardinijere, skulpture, fontane i sl.), upotreba vjeStatakog kamena, kao i upotreba
kamenih plo¢a za oblaganje (seene “letraset" kamene ploCe, ili kamene lomljene ploce lokalnog porjekla ili
dovezen sa strane). Zabranjena je upotreba bijele boje. Takode je zabranjena upotreba bajcovane, lazurnim
premazima obradene stoiarije koja odaje utisak natur drveta, novog (varijante Zutih iazumih lakova), ili starog
drveta (varijante tamno smedih i crvenih lazurnih lakova). Zabranjeno je malterisanje spoljnih kamenih zidova
na vidnim fasadama.

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Prema tekstualnom djelu plana - urbanisti¢ki pokazatelji na urbanisti¢koj parceli S22 predvideno je:
1 POSTOJECI OBJEKAT 50m?, 1 POMOCNI OBJEKAT — REKONSTRUKCIJA U NOVI OBJEKAT 100m?

Prema tekstualnom djelu plana - urbanisti¢ki pokazatelji na urbanisti¢koj parceli $23 predvideno je:
1 POSTOJECI OBJEKAT 44m?, 1 POMOCNI OBJEKAT 50m? - REKONSTRUKCIJA U NOVI OBJEKAT 100m?,
1 NOVI OBJEKAT 80m2.

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geolo3kih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geolo3ka istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vr3e privredna dru$tva. odnosno dryaa pravna lica koia imaiu licencu.

Za objekte vece od 1000m’ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima
(Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 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 seizmolodke karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa
obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.
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Pri projektovanju objekata preporuuje se koriscenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na oéuvanje
stabilnosti terena.

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

Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, 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) i dokazati: da je objekat fundiran na odgovaraju¢i natin, da uvecanje opterecenja na temelje nece
izazvati Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da
objekat u konstruktivnom smislu mozZe da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima
seizmicku stabilnost.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list
CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni
list CG 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 zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnitkim 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 rudenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zatiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnii objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilidta 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" 47/2007) i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o izgradnji novih kuca,
treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju i svekolikom kontinuitetu sa starom
gradnjom kako bi se oéuvao samosvojni graditeljski duh podru¢ja. Taj kontinuitet moZe i treba da se ostvaruje
koris¢enjem razlicitih arhitektonskih pristupa i postupaka, u zavisnosti od ambijenta u kome se predvida nova
izgradnja: restauracija, manirizam, citiranje, stilizacija, transpozicija i ozelenjavanje. Neprihvatljivi
arhitektonski pristupi su: kontrastiranje i suprostavljanje, nametanje licnog stava, ignorisanje istorijskog
konteksta, pomodna i pretenciozna arhitektura i primjena neprikladnih materijala.
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Osnova objekta treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena, bez zasecanja terena ve¢im od 2m.
Glavni kubus ku¢e mora da bude jednostavan kvadar. Balkoni i lode na glavnoj fasadi treba obazrivo da se
koriste. Dozvoliena je izgradnja aneksa uz novu kucu. Prizemna etaza moze da odudara od stroge geometrije
glavnog kubusa.

Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter. Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno
arhitektonski reSeno. Sugerie se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih
delova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena oCekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrdina na parceli. Fasade finalno obradene
kombinacijom maltera i kamena, kamen iz domacih majdana pjeS¢ano-sive boje, najmanje 50% kamena.
Spoljna fasadna stolarija sa griljama ili Skurama od kvalitetnog drveta. Na terasama uraditi pergole od
kvalitetnog drveta. Spoljine stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da budu pune -
podzidane obradene klesanim kamenom. (strana 25)

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

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 2,0m, raéunajuci od kote trotoara. Kod zidanja
ograda koristiti vrstu kamena, njegov oblik, stepen obrade i zidarski slog kao u tradicionalnoj seoskoj
izgradnji. Zidane i druge vrste ograda postavijaju se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde
i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ne mogu biti visoije od 0,90m
racunajuéi od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se
otvarati samo ka unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi raéuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poploCavati kamenim ploama. Pri parternom
uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin,
lavanda, Zukva i brsljan.

Svaka urbanistiCka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom bilo da su to
nekadasnje tarasaste baSte sa domacim biljkama i drvecem poput badema, drve¢a smokava, narandzi,
limuna sada i drveca kivija koji ovdje uspjevaju ili obavezna ponovna sadnja maslina i njihovo kvalitetno
odrZavanje. Od cvije¢a to su puzavice, bogumile i duvan, $to je karakteristi¢no za primorska podruéja.
Predvidjeti travnjak otporan na susu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog
zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno
orezanog drveca ili visokog Zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi
(suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postoje¢im tradicionalnim podzidima bez
narusavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poploZavati kamenim ploama, njihovu podlogu predvidjeti
za teSki saobracCaj. Ozelenjavanje parkinga vr3iti sadnjom odgovarajuceg drveca na svakih 3 - 5 parking
mijesta ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide
uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), Ciji prsni precnik je ve¢i od 25 cm obavezno saCuvati, a
arhitektonska i urbanisticka rieSenja prilagoditi prema zelenilu koje se ¢uva.
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12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE | RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vaZe¢eg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomocni
objekti, primjenjivate se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomo¢nih objekata ureden je Odlukom o
postavijanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (SI. list CG — opstinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem kori$¢enju sluzi pomoéni
objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvamice, lietnje kuhinje, portirmice,
objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao 3to su: septitke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, $ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, maniji sportski tereni, djecja igralista i sli¢no.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa clanom 40. Zakona o zastiti prirode (Sluzbeni list CG br.54/16), za izgradnju / rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zastienom podrutiju prirode,a koji ne podlijeze procijeni uticaja na Zivotnu sredinu u
skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatijivosti, koje nisu utvrdene planom upravijanja, potrebno je od
Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turisticke objekte povrSine vece od 1000m2, 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 broj 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(SluZbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za
koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 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 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. 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. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljugivo tradicionalnim naginom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, 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 opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. SjeCenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).
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Kada su u pitanju zasti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavijanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih bilinih i Zivotinjskih vrsta (“SluZzbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje
je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobrac¢ajnica i objekata naide na eventualne paleontolooske
ili mineralo$ke nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

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

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistitkog projekta, 3to nije slu€aj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Prikazani su na izvodu iz DUP-a; karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da po3tuje tehnitke preporuke EPCG koje su dostupne na
sajtu www.epcg.me
Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim

propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rieSenja urbanistiCke parcele.

U slu€aju kada se predmetna trasa izlazi na magistraini put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za
investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16. Zakoan o putevima (“Sluzbeni
list RCG', br. 42/2004).

U sluéaju 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 odrZzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaZtite i ograniCenjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se
oko glavnih cievovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje strane.
U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo koji nacin
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.
17. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Investitor je duzan da radi izrade tehnike 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 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16).
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Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim op3te upotrebe vode | u
slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu
sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a
vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitarne potrebe.

18. 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 djelove
objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove za oznatavanje
i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

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

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta. lzuzetno,
u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa, urbanistikoj
parcel se moZe obezbjediti samo pje3acki pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta (€lan 51 Zakona
o planiranju prostora i izgradniji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne granii
sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije podnodenja prijave gradenja obezbijediti, sudskim putem,
pravo sluzbenosti prolaza.

Minimalan broj parking mesta za urbanisticku parcelu: 1,5 PM/stanu-apartman. Potreban broj parking mijesta
obezbijediti u okviru sopstvene parcele.

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM

VILE 1,5 PM/stanu 100m2

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

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m?2 bruto povrsine

OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

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

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.

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku 0 minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, poveéanje
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toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije, koris¢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 kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spaljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koris¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potroSnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije - zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanijila 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 moguce. Pri prorafunu 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 uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potro3nja energije za vjestacku klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih
Celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, 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 uslovljava relativno mala godiSnja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjeéno 25 dana sa zegom (30°C i vise). Za potrebe proratuna koristiti podatke Hidrometeorolokog
zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavijanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduze¢em, a imajuci u vidu produkciju Evrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raGuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu, sa padom od
5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:
Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rieSenja moze se
odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloSka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja,
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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 urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili viSe susjednih urbanisti¢kih
parcela (Cl. 76 vaZeCeg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a naro€ito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisti¢ke parcele:

Clanom 237 vazeteg zakona je predvideno da se do donosenja 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.

24. NAPOMENA

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

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisti¢ko-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 izgradniji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list CG broj 68/17)
Ugovora 0 angazZovanju izvodaca radova

- Ugovora o angazovanju struénog nadzora

- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

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

Uputstvo i ObavjeStenje su dostupni na sajtu Ministrstav odrzivog razvoja i turizma:
http://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137 389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-

prostora.htm|

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nainu izrade i sadrZini tehnicke
dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 44/18) u 10 primeraka (3 primjerka u analognom i 7
primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212 Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata.
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22. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova,

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,

Tehnicki uslovi DOO Vodoved i Kanalizacija Budva

Misljenje obradivaca LSL-a “Krstac-Rezevici* pod brojem 06-061-870/4 od 12.08.2019. godine
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