CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

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

Broj: 06-332/24-978/4
Budva, 29.10.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, rieSavajuci po zahtievu GRAAL DOO
PODGORICA na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”,
br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine (“Sluzbeni list CG” br. 12/24 i
73/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“‘Sluzbeni list CG” br. 70/17) i LSL
,KATUN GORNJE SELO" (“Sluzbeni list CG"- opstinski propisi br. 34/09), evidentiranog u Centralnom
registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisticka parcela broj: 72 koju €ini
Katastarska parcela broj 2134 KO Rezevici |

Tacni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrduju se kroz izradu
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija i isti
mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar | drzavnu imovinu - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 252 za KO Rezevici |, od 03.10.2024. godine, na katastarskoj parceli broj
2134 upisana je porodi¢na stambena zgrada povrsine 45m? i vocnjak 3. klase povrSine 256m2. Na kat.
parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisana je Mili¢ Jadviga. Potrebno je requlisati
imovinsko pravne odnose sa vlasnicom kat. parcele.

Postojeci objekat na kat. parceli broj 2134 KO Rezevici | se uklanja.

Vlasnik objekta moZe shodno ¢lanu 113 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata, podnijeti prijavu
Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji, za uklanjanje postojeCeg objekta, a na osnovu uradenog
Revidovanog Elaborata uklanjanja objekta i dokaza o viasnistvu nad objektom (list nepokretnosti).

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

SN - seoska naselja (seosko stanovanje)



Stanovanje u zoni zahvata podrazumjeva moguénost izgradnje u okviru postojecih urbanizovanih cjelina
i na novim lokacijama za izgradnju. U okviru postojecih izgradenih cjelina planirana se nova izgradnja na
praznim parcelama, zamjena postojecih objekta novim, kao | dogradnja i nadgradnja postojecih objekata
u okviru zadatih parametara.

Planirana je stambeno-turisticka izgradnja, usmjerena u pravcu podizanja kvaliteta. Teren je uglavnom u
nagibu i ima dobre vizure.

U objektima namijenjenim stanovanju dozvoliena je izgradnja prostora namijenjenih djelatnostima u
prizemlju objekta ili u djelu objekta. Djelatnosti koje se mogu predvidjeti su one koje ne ugrozavaju Zivotnu
sredinu i ne remete komfor stanovanja susjeda. To su: trgovina, poslovanie, usluzne djelatnosti, izvesni
zanati, zdravstvene ordinacije, advokatske kancelarije i sl., a prema propisima za izgradnju svake od ovih
djelatnosti.

Minimalne povrsine parcela su 800m? za individualne samostojece objekte do 500m? za objekte u nizu uz
koeficijent zauzetosti od 20-30%. Preporu¢uje se maksimalna spratnost za ove objekte od dvije
nadzemne etaze. Na strmim terenima, ukoliko to teren nalaze moZe imati i suterensku etazu. Posebnim
oblikovanjem i aktiviranjem najmanje jedne (prizemne) etaze u komercijalne svrhe, dopunjava se sistem
komercijalnih i poslovnih sadrZaja. Posebnim oblikovanjem i aktiviranjem najmanje jedne (prizemne)
etaze u komercijalne svrhe, dopunjava se sistem komercijalnih i poslovnih sadrzaja. (strana 18)

Turizam se na podrucju plana tretira u dva djela i to:

- U smislu pruzanja usluga smjestaja turistima sa funkcijom stanovanja kroz iznajmljivanje vila i
apartmana. Ostali, ranije navedeni objekti za pruzanje usluga smjestaja turistima se uklapaju u
namjenu stanovanja jer je ona definisana kao pretezna namjena.

- objekte namijenjene za smjestaj turista planirati u skladu sa odredbama Pravilnika o klasifikaciji,
minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list RCG", br. 23/2005). U
pravilniku navedeni su objekti za pruzanje usluga smjestaja i oni predstavljaju cjelokupnu strukturu
kapaciteta koji se mogu javiti na prostoru Studije: turisticka naselja, vile, privatni smjestaj - kuce,
apartmani i sobe za iznajmljivanje. (strana 19)

Povrsine za stanovanje

- Povrsine za stanovanje su prvenstveno namijenjene za stanovanije.

- Dozvoljeni su turistiCko-stambeni objekti tipa vila visokog standarda.
Revitalizacija postojec¢ih seokih grupacija

U povrSinama za turizam i stanovanje mogu se dozvoliti, i:

- prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji nacin ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika podrucja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati
u stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za smjestaj turista,

- objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drustvenih
djelatnosti koji sluZe potrebama stanovnika podrucja.

Djelatnosti i objekti koji su navedeni kao izuzetno dopusteni, mogu se dopustiti samo ako ni na koji nacin
ne ometaju osnovnu dopustenu djelatnost. (strana 18-19)

Stambena jedinica je stan ili turisticki apartman. (strana 20)

Prema nacinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodicni,
viseporodiéni: - Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje




gustine sa jednom funkcionalnom stambenom jedinicom. - Pod jednoporodiénim objektom, smatra se
objekat sa najvise 3 stambene jedinice, pri éemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. -
Pod viseporodicnim objektom, smatra se objekat s najmanije 4, a najvise 6 funkcionalnih jedinica, pri éemu
se i turistiCki apartman smatra stambenom jedinicom. (strana 21)

Povrsine za stanovanje (pretezno turisticko-stambena namjena)

stanovanje manje gustine sa jednoporodi¢nim stanovanjem (SM1)
- stanovanje manje gustine sa ekskluzivnim rezidencijalnim stanovanjem (SM2)
- stanovanje manje gustine sa viSeporodi¢nim stanovanjem (SM3). (strana 22)

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viseporodiénim stanovanjem podrazumijeva broj
stanova u objektu od 4 do 6, pri éemu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. (strana 24)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruZanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list
CG” br. 02/18, 04/18, 13/18, 25/19, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i
ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od zna¢aja za turizam i ugostiteljstvo.

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

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

U clanu 191 20 definisani su turisticki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno
vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

4. PRAVILA PARCELACIJE

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

Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru
i katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43/15, 37/17
i 17/18). Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa élanom 141
Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vrSi organ uprave i potvrduje peCatom i potpisom ovlastenog lica.Ukoliko na postojeéim
granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana, mjerodavno je azurmo
katastarsko stanje.

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



Clanom 237 vazeéeq zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulaciie Crne Gore
moZe graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne uti¢e na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanije za nedostajuci dio urbanistitke parcele.

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

5. PRAVILA REGULACIJE
Objasnjenje pojmova koji se koriste u planskom dokumentu

Nadzemna etaza je bilo koja etaZa objekta (na i iznad konacno nivelisanog i uredenog terena), ukljuéujuci

i prizemlje. Najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za obra¢un visine objekta, iznosi za:

- stambenu etazu do 3.0 m;

- poslovno-komercijalnu etazu do 3,5 m;

- izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina
etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

Spratne visine mogu biti i viSe od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moZe biti viSa od najvece visine (definisane u metrima) odredene
urbanistickim uslovima, osim u sluaju vjerskog objekta.

Spratnost objekta ne moze biti vec¢a od one date planom u tabeli planirana spratnost.

Podzemna etaza (garaza - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje

visine ispod konacno nivelisanog terena.

- napretezno ravnom terenu kota poda prizemlja moze biti najvise 1,20 m iznad kote kona¢no uredenog
i nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise 2,8 m.

- naterenu u veCem nagibu kota poda prizemlja mozZe biti najvise 3,0 m iznad kote konaéno uredenog
i nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaZe je najvise
2,8m.

Objekti mogu imati samo jedan podrum osim objekata javne namjene, visestambenih objekata i poslovnih
objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vise od 3,0 m, ni nize od 2,20 m.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod
konacno uredenog i nivelisanog terena.

Tavan je dio objekta iskljuivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za
svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije solarnog grijanja,
liftovske kucice, rezervoare za vodu i sl.

Korisna etaZa objekta je etaZa kojoj je visinska razlika izmedu plafona i najnize tacke kona¢no uredenog
i nivelisanog terena neposredno uz objekat ve¢a od 1,00 m.

Korisna etaza je i potkrovlje ukoliko ima 1 ili viSe korisnih prostorija prosjecne visine najmanje 2,40 m na
60% povrsine osnove i visine nadzitka najvise 2,00 m.

Svjetla visina korisne etaze iznosi minimalno 2,50 m. Ovo se ne odnosi na prostorije za smjestaj: agregata
za proizvodnju struje, uredaja za klimatizaciju, solamu tehniku, pe¢i za etazno grijanje i sl. U Studijama
sela nema potkrovlja s obzirom da ona nisu u ambijentalnom maniru pastrovske kuce. (strana 20)
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' Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza, podrumom (suterenom)
i potkrovliem. Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i maksimalnom visinom objekta
iskazanom u metrima. Maksimalna visina 0znacava mjeru koja se rac¢una od najnize kote okolnog terena
ili trotoara do najvise kote sliemena (ili viienca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina
veca).

Krovna badza je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duZina krovnih badza moze
biti najvise do jedne treCine duZine pripadajuceg procelja (fasade) objekta.U zahvatu Studija sela nema
krovnih badza, jer nisu dio stare ambijentalne arhitekture. (strana 21)

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenije (granica gradenja), a prikazana je u grafickom
prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom
linjom ili je na odredenom odstojanju od regulacione linije.

Gradevinska linija prizemlja predstavlja obavezu povlacenja prizemlja ili ostavljanje pasaZza, prolaza, na
nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definise
odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linijie ne mogu se nalaziti stepenista,
ulazi u objekte i sl.

Objekat moze biti postavljen svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrinama
(zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,60 m od konaéno nivelisanog i
uredenog okolnog terena il trotoara.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaze. (strana 23)

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele

S obzirom da planirana gradnja nece teci istovremeno, ve¢ zavisno od investitora potrebno je postovati

sledece normative:

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele defini$e se na sliedeci nacin:

- Nije dozvolieno zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili slicne u
novoprojektovanim objektima.
Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvolieno sa te strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko
se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

- Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5
metara i viSe. (strana 23)

Uslovi za izgradnju ugaonih objekata

- Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u gradevinske linije
susjednih objekata pri ¢emu se moraju postovati svi stavovi iz predhodnih pravila.

- Potrebno je, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti, posjeduju dominantni
gradevinski element na uglu. U tom cilju, moguce je da ugaoni akcenat ima jedan sprat viSe u odnosu
na datu spratnost objekta, uz uslov da se ne prekoraci indeks izgradenosti na parceli. (strana 23)

Horizontalna i vertikalna regulacija




Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema regulacionoj
liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta

Minimalno odstojanje objekta od bocnih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti - 2,5m

- Jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;
- obostrano uzidani objekti - 0,0 m.

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.
Minimalno odstojanje objekta od susednog objekta je 4 m.

lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljucivo uz pisanu
saglasnost viasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja.

Maksimalna spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlje, 1 sprat Su (ili Po)+P+1, odnosno —dvije
korisne etaZe. U suterenu ili podrumu smjestiti garaze. Kod velikih nagiba mogu se javiti i vi§e suterenskih
etaZa, ali slieme krova u nagibu ne moze biti visociji od 12,5m.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m

mjereno od gornjeg ivice vijenca do sliemena krova.

- napretezno ravnom terenu: najvise do 0,60m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte
sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1.00 m
iznad konacno nivelisanog i uredenog terena;

- na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote
konasno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta. (strana 25)

Podzemna etaZa (garaza - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje

visine ispod konacno nivelisanog terena.

- na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja mozZe biti najvise 1,20 m iznad kote kona¢no uredenog
i nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise 2,8m.

- na terenu u ve¢em nagibu kota poda prizemlja moZe biti najvise 3,0 m iznad kote konaéno uredenog
i nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise
28m.

Objekti mogu imati samo jedan podrum osim objekata javne namjene, visestambenih objekata i poslovnih
objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vise od 3,0 m, ni nize od 2,20 m. Suteren se
smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod konacno
uredenog i nivelisanog terena. (strana 20)

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18° - 23¢, ili su ravni prohodni
odnosno neprohodni krovovi. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat. (strana
25)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Svi potrebni urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistickoj parceli dati su u
grafickom prilogu i u urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu. Ovi parametri predstavijaju
maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti, i od njih se moze odstupati na niZe vrijednosti.

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina svih etaza objekta, a odredena je
spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir
zavisno od namjene:

. ukoliko je namjena podruma ili suterena poslovna (stambeni prostor, trgovina, disko klub ili neka
druga namjena Cija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP racuna i
povrsina podruma ili suterena.

. ukoliko je namjena podruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili
instalaciona etaza onda se njihova povrsna ne uracunava u ukupnu BRGP.

Indeks izgradenosti urbanisticke parcele je kolicnik ukupne bruto razvijene povrsine svih objekata na
urbanistickoj parceli i povrsine urbanisticke parcele.

Indeks zauzetosti urbanisticke parcele je kolicnik izgradene povrsine (zbir izgradenih povrsina svih
objekata na urbanistickoj parceli) i ukupne povrsine urbanisticke parcele.

Svi potrebni urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistickoj parceli dati su u
grafickom prilogu i u urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu. Ovi parametri predstavijaju
maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti, i od njih se moze odstupati na nize vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljucivo povrinu nadzemnih etaza objekata i u nju nijesu ukljuéeni
potpuno ili djelimicno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se koriste iskljucivo za
garaziranje vozila) Ovi podrumi, garaZe i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili kasnije prenamjeniti u
korisnu povrsinu. (strana 23)

Opéti uslovi :

- Dozvoljena je izgradnja objekata stambenih i turistickih kapaciteta visokih kategorija, sa prate¢im
komplementarnim sadrzajima, eksluzivna turisticka naselja koja sadrze: vile i apartmane. Namjene su
naznacene u grafickom prilogu. Na urbanisti¢kim parcelama dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih
terena, fontana i garaza.

- Zabranjena izgradnja na zemljistu namijenjenom za: javne saobracajne kolske i pjeSacke povrsine,
urbano zelenilo | na vodnom zemljiStu nije dozvoljeno gradenje objekata. Nijesu dozvoliene namjene
i izgradnja koje bi mogle da ugroze Zivotnu sredinu, osnovne uslove Zivljenja susjeda ili sigurnost
susjednih zgrada. (strana 23)

Objekti porodicnog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostoje¢i objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).



e | T TR

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povrsine suterenskih i podrumskih
prostorija ne uracunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaza, podrum ili instalaciona etaza.
Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijala i poslovanie),
uracunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat (korisna etaza). U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti
lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu. (strana 25)

Dozvoljeno je u urbanistickoj parceli da se formiraju vise od jednog objekta, za koje ovim urbanistic¢kim
projektom treba da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekata.

Urbanisticka parcela ne moze se formirati na nacin kojim bi se susjednim urbanistickim parcelama na
kojima su predvideni objekti ometali uslovi koriséenja.

Pri podjeli urbanistickih parcela sve novoformirane urbanisticke parcele moraju ispunjavati minimalne
uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, veli¢ina parcele, udaljenja od susjednih parcela i objekata,
Sirina urbanistiCke parcele prema javnoj saobracajnici i dr.) definisane ovom Studijom (strana 22)

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ¢lanom 5. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 1 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 projektovanie investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vrse privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1.000 m* ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona 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 geolokih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i
ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i nacinu fundiranja
objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, naro¢ito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadrZavanje postoje¢eg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na
oCuvanje stabilnosti terena.

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

U jednoj od smjernica tekstualnog priloga LSL-a “Katun gornje selo”, navedeno je sledece: “Prije zahtjeva
za izradu urbanisticko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena na
mikrolokacifi, na osnovu uslova za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika."
(tekstualni dio LSL-a, str.25).

U skladu sa tom smjernicom, podnosilac zahtjeva je dostavio Elaborat detaljnih tehnickih istrazivanja
terena za definisanje geotehnickih uslova za potrebe dobijanja UTU za izgradnju objekta na lokaciji: kat.
parcela broj 2134 KO Rezevici |, zaveden pod brojem 09/10 od 09.10.2024. godine i odraden od strane
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Geotehnika doo Bijelo Polje RJ Niksic, kao i Izvjestaj o reviziji elaborata, potpisan od strane komisije - M.
Vojvodi¢, L. Vukovi€ i R. Lalatovi¢ u oktobru 2024. godine u Niksicu.

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

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

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

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

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

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

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

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Fasada objekata je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim
fugama u boji kamena. Siroka primjena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na
parceli, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara.

Malterisane povrsine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole npr.). Boje na
malterisanim dijelovima fasade su prigu$ene, srodne bojama iz prirode kao 3to su siva, bez. Iskljucuje se
primjena bijele boje. Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje, morsko plavu, maslinastu
zelenu ili u boji prirodnog drveta. (strana 26)

Arhitektonsko urbanistiCka struktura ekskluzivnih vila, pored uvazavanja prirodnih karakteristika terena
mora biti vrhunska i sa najve¢im mogucim ekskluzivitetom. To se odnosi na samu obradu objekata, kako
u prostoru tako i u gradevinskoj obradi. Moraju biti zastupljeni visoko kvalitetni prirodni materijali: kamen-
domaci kre¢njak sivo-bijele boje, Stokovani mermer za okvire prozora, kameni stubovi i konzole za pergola



I kvalitetno drvo za stolariju i pergola. Na terasama obavezno predvidjeti izradu drvenih pergola sa
pizunom (strana 27)

Osnovne smjemice, koje se odnose na sve objekte i sve ambijente naselja, i koje treba da obezbijede
likovno uredenije naselje, novu sliku naselja, viseg standarda su:

1. Postovanje izvornog arhitektonskog stila

Postojeci arhitektonski stil se mora postovati prilikom nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom
dodavanja bilo kakvih dijelova na postojece gradevine, ili prilikom njihove adaptacije - dozidivanje,
nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi dijelovi |
radovi budu izvedeni u arhitektonskom stilu u kome je izgradena postoje¢a zgrada. Nije dozvoliena
promjena stila gradenja. lzvorna fasada se mora ocuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i
koloristicka rjesenja fasada, koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim
rieSenjima. Nije dozvoljena koloristicka prerada, oZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali
na originalnoj zgradi, izmisljanje nove fasade i sl.

2. UljepSavanje dvorisnih fasada

U mnogim slucajevima dvorisne fasade i kalkani zgrada uéestvuju u formiranju slike naselja. Da bi se
ovim ambijentima posvetilo vise paznje, potrebno je da dvori$ne fasade i boéne vidne fasade budu na
adekvatan nacin, u duhu ovih uslova obradene.

3. Sprecavanje kica

Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode
ka kiCu, kao Sto su lazna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih
sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim
stilskim betonskim, plasti¢nim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova
(takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano
ukrovljavanie) itd.

4. Upotreba korektivnog zelenila

Pozeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu moguée. Upotreba zelenila za
korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojecin zgrada je prihvatljiva i preporucuje se. U tom
smislu se podrzava vertikalno ozelenjavanie, ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl.

5. Upotreba materijala i boja

U obradi fasada koristiti svijetle priguSene boje, u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja (bijela, bez,
siva, oker...). Kod primjene materijala u zavr$noj obradi fasada voditi raéuna o otpornosti na atmosferske
uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganje vrsiti na tradicionalni nain.

6. UljepSavanje javnih prostora

Potrebno je oslobadanje javnih prostora od neadekvatne, ruzne, neukusne urbane opreme i sadrzaja (na
primjer kiosci i terase ugostiteljskih objekata neprimjereni prostoru u kome se nalaze). (poglavije 6.12
strana 29-30)

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.

10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE
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Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (racunaju¢i od kote trotoara) il
transparentnom ogradom do visine od 1.40 m;

- zidane i druge vrste ograda postavjaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i
kapije budu unutar parcele koja se ograduije;

- ograde objekata na uglu ne mogu biti vide od 0.90 m racunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

Vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele. (strana 25)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dat za uredenje povrsina pod zelenilom i
slobodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Zelene islobodne povrsine turistickih objekata (apartmani, vile, depandansi)

Nacin uredenja ovih povrina predvida sliedece:

Uredenje zelenih povr$ina, podrazumjeva kori$¢enje visokodekorativnih vrsta biljinog materijala izrazitih
performansi, jer se radi o vrijednom turistickom kompleksu. Planirati grupacije, masive zelenila, po verikali
i horizontali u sva tri nivoa. Posebnu paznju obratiti uredenju travnjaka. Kako se radi o malim povréinama
na njima je jedino moguce unosenje skulptura ili manjih fontana i rasvjete kako ne bi doslo do usitnjavanja
povrsina.

Ostale povrsine, koje su prepoznate kao slobodne i nalaze se neposredno oko objekata, podrazumjevaju
uredenje prostora u smislu ozelenjavanja, izgradnje platoa, stepenista, staza, podesta, podzide i td. U
pravcu pruzanja stepenidta i staza planirati drvorede, pergole ili kolonade, sa visokodekorativnim
puzavicama. Biljni materijal, takode, mora biti izrazito dekorativan. Pergole ili kolonade moraju biti
izgradene u skladu sa materijalima kori§¢enim za izgradnju apartmanskih objekata, vila i depandansa.
Na manjim povrsinama , podestima i platoima prostor oplemeniti Zardinjerama. Predlaze se uredenje &to
prirodnijim stilom kako bi boravak u objektima bio intimniji. Voditi raduna o interesantnim vizurama prema
moru.Nedostatak zelenih povrsina u okviru zone nadomijestiti tzv. vertikalnim i krovnim ozelenjavanjem.
Teren niveliast terasasto, podzidama-od kamena.

Krovno zelenilo podrazumjeva ozelenjavanje betonskih plo¢a na krovovima objekata, iznad podzemnih
garaza i na terasama. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade dubine min. 50cm,
hidroizolaciju, odvode za povrsinske vode, a humusni sloj mora biti min. 40-45¢cm, a drenazni sloj-ljunak
od 5-10cm .Vrste koje se planiraju moraju imati plitak i razgranat korenov sistem.

Vertikalno ozelenjavanje je dio estetskog podsistema i namjena mu je iskljuéivo dekorativna. Sluzi za
ukrasavanje fasada, terasa i podpornih zidova. Dopunjava i obogacuje arhitektonski izgled objekta i
povezuje zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrsina. Ovaj tip zelenila planirati u okviru terasa
objekata. Vrste koje se ovom prilikom koriste su najvec¢im dijelom puzavice. Vertikalnim zelenilom moze
se naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta. (poglavije 8.1, strana 33)

Opste smjernice za izradu projektne dokumentacije za pejzazno uredenje zelenih i slobodnih
povrsina oko vila, apartmana, depandansa

Prije izgradnje neophodno je izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg bilinog fonda i kompozicionih
ansambala, odnosno, prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi studiju boniteta postojeceg zelenog
fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno postojece stablo i grupacije.

Svaki objekt, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba da ima i pejzazno uredenie.

Biljni materijal mora biti izrazito dekorativan, zdrav, rasadnicki odnjegovan.
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Za drvece (visoko i srednje) obavezni uslov je:

- minimalna visinaod 3,5-4m,

- obim stabla, na visini od 1m, od 30-40cm

- min. visina stabla do kro3nje, bez grana, za stabladice 2,2 -2,5m.

Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju od min. 30-50cm. Tokom
gradevinskih radova, povrSinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje povrsina predvidenih za
ozelenjavanje. Projektovati hidransku mrezu za zalivanje svih zelenih povrsina. Pored sanacije i
valorizacije prostora neophodno je predvidjeti odrzavanje, navedenih povrsina i zastitu od pozara. (strana
33-34)

12. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU | IZGRADNJU SUHOZIDA | PODZIDA

Suhozidi kao djelovi tradicionalne nivelacije terena maksimalno ofuvati. lzgradnju objekata na
urbanistickoj porceli predvidjeti na nain da se suhozidine $to manje ostecuju, a uredenjem terena
obezbjediti njihovu sanaciju i rekonstrukciju na mjestima ostecenja. Sanaciju i rekonstrukciju obaviti
tradicionalnom tehnikom zidanja. Pri rekonstrukciji i sanaciji predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu i
ocjedivanje voda iz terena obuhvacenog suhozidom.

Radi o¢uvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u vecem nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1,50 m. VecCe denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa podzidima. Podzidi se
izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom. (strana 25)

13. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE | RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomoéni
objekti, primjenjivace se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoc¢nih objekata (,SI. list CG* — opstinski propisi br. 21/14
1 66/23) Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

« tip 1 pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ijem korid¢enju sluze, kao
$to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

» tip 2 pomo¢ni objekti infrastrukture, kao Sto su: septi¢ke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, kotlarnice, plinski sistemi;

« tip 3 pomocni objekti uredenja terena, kao Sto su: ograde, potporni zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

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

* tip 5 ekonomski objekti na poljopriviednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prate¢i objekti za
gajenje Zivotinja, objekti za skladistenje stone hrane, objekti za smjestaj poljopriviedne mehanizacije,
alata i oruda, objekti za skladitenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sli¢ni objekti).

Pomoc¢ni objekat je objekat za smjestaj vozila - garaza, ostava za alat, ogrjev i sl. koji ne predstavija
uredenje okuénice, a koja se gradi na urbanistickoj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog objekta neke
druge namjene. Pomocni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulie, TNG, i sl.), septicka
jama i sl. ukoliko je njegova visina na najnizoj tacki kona¢no nivelisanog terena uz objekat visa od 1m.
Dozvoliena maksimalna spratnost pomoénih zgrada je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3 m do
vijenca objekta. (strana 21)

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta (garaza, ostava
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i sl.). Velicina pomocnih objekata je maksimalne do 30 m2. (strana 25)

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 podruéju prirode,a koji ne podlijeze procijeni uticaja na Zivotnu sredinu
u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno
je od Agencije za zastitu prirode pribaviti dozvolu.

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

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u
projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke
u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podrucju LSL-a nalazi se jedan broj pojedina¢nih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj
formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija 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
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opétine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sjeenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14
i 39/16).

Kada su u pitanju 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* broj
36/82 i RjeSenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG" broj
76/06). Rjedenja su dostupna na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolodke ili mineralodke nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

15.  USLOVIIMJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

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

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistickog projekta, $to nije slu¢aj u ovom predmetu.

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI
usLovi

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja

i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,

pribavlja za investitora.

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

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

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

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

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

Takode koristiti sledece:

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

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

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a priklju¢enje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

U slucaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duZnosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG" broj 82/20).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zastite i ograni¢enjima 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 zastite nije dozvoliena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vréenje radnji
koje na bilo koji na€in 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.

18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
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Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postoje¢eg
objekta | izvodenje geolo3kih istraZivanja | drugih radniji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama
(“Sluzbeni list RCG" broj 27/07, “Sluzbeni list CG" broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17,
80/17 i 84/18). Pribavijanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste
upotrebe vode i u slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat
(koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni
vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

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

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

20. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljucenja na kolsku saobra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja.

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

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili
kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
STAN 1,0 PM/ stanu 100m?
APARTMANI 1,5 PM/ apartmanu 60m?
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/ 4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/ 75 m2 bruto povraine
HOTELSKI KAPACITETI prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, obezbjeduju se u okviru objekata u garazama ili
na parkinzima u okviru parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisticke i druge namjene (npr.
prodavnice, auto — radionice i sl.). (strana 24)

Garazu planirati van osnovnog volumena objekta, ali obavezno uz njega, u podzidima max. Dim. 3.6x6m,
uz postovanije date gradevnske linije. (strana 27)

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA
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Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (,SluZbeni list Crne Gore® br. 48/13 i 44/15).

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

22. USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje 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 ku¢e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog korid¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osuncanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i slicno, kako bi se smanjila potrosnja
energije za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguce. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjeStacku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
i druge mogucnosti, poput punjenja elektricnih 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 — opStinski
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 - godinja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javlia prosjeéno 25 dana sa Zzegom (30°C i vise). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA
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Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavljanje kontejnera na povrSinama 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 preduze¢em, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna
0 porastu broja korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koli€ini smeca. Postujuci prethodne uslove mijesta za postavijanje kontejnera za
smece trebaju biti $to blize javnim saobra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu
na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece
moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti ve¢a od
1,50 m.

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za urbanistic¢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
urbanistickin parcela (Cl. 76 vazeceg Zakona), Idejnim 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 donosenja Plana generalne regulaciie 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 za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuéi dio.

Kroz izradu idejnog rieSenja provijeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

25. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

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

8. VaZeca planska dokumentacija niZzeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne requlacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,
odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema QOdluci nadleZnog organa.

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

26. NAPOMENA
17



Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljucenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio 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 Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledec¢e dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje
- 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 izgradnii objekata i Uredbi
0 minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list
CG broj 68/17)
Ugovora o angazovanju izvodaca radova
- Ugovora o angazovanju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljitu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

Sadrzaj idejnog rieSenja definisan je Struénim uputstvom Ministarstva odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnoSenja zahtieva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017 godine.

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

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG” broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), u slu¢aju da organ za izdavanje posebnih tehnickih
uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva,
smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog
dokumenta.

27. PRILOZI

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

za urbanizam
i¢, dipl.ing.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNIJE SELO”, list 14 — Namjena objekata i povrsina
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitroyic, dipl.ing.arh.
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 16 — Parcelacija i regulacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 17 — Parcelacija i koordinatne tacke
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 17 — Parcelacija i koordinatne tacke
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

b441 6576439.18 4675355.41
b442 6576435.05 4675351.17
b443 6576428.08 4675341.82

b461 6576421.32 4675347 .43

b476 6576414.66 4675352.26
b477 6576418.94 4675349.19

b525 6576437.76 4675356.83
b526 6576433.54 4675361.06
b527 6576427.79 4675367 .24
b528 6576426.27 4675365.72
b529 6576422.69 4675361.60
b530 6576421.28 4675359.75

Budva, 25.10.2024. godine
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(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 19 — Saobracaj | infrastruktura
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 20 —Saobracaj
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/09)
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Abl A2 Ab3 Ab4 Ab3 Abb Ab7

Y=6576524, 09 | Y=6576498. 01 | Y=6576446. 32 | Y=6576451. 76 | Y=6576263, 47 | Y=6576147. 32 | Y=6576026. 51

X=4674979, 26 | X=4674989. 97 | X=4675018. 02 | X=4675100. 32 | X=4675248. 97 | X=4675219. 61 | X=4675266. 87

R=1. 00 R=90. 00 R=12. 00 R=90. 00 R=90. 00 R=150. 00 R=700. 00

a=127°57' 02" | a=6"09' 29" 0=65*17" 44" | a=55'29' 40" | a=52°28'33’ | 0=35'33' 06" | a=10"19'04*

T=2. 05 T=4. 84 1=7.69 T=47. 35 T=44, 36 T=48. 09 T=63. 20

L=2. 23 L=9. 67 L=13 68 L=87. 17 L=82. 43 L=93. 07 L=126, 05

B=1.28 B=0.13 B=2. 25 B=11. 69 B=10. 34 B=7. 52 B=2. 85

Ab8 Ab%

Y=6575628. 50 | Y=6575553. 39

X=4675512. 52 | X=4675645. 01

R=350. 00 R=1.00

0=28"46' 06" | 0=96°27" 49*

T=89. 76 T=1. 12

L=175. 74 L=1. 68

B=11.33 B=0. 50

Bbl Bb2 B3 B4 Bb5

Y=6576511. B7 | Y=6576499. 44 | Y=6576444, 95 | Y=6576327. 35 | Y=6576327. 35

X=4675092, 07 | X=4675073. 91 | X=4674966, 50 | X=4675096, 92 | X=4675198. 53

R=1. 00 R=90. 00 R=25. 00 R=60. 00 R=1. 00

0=43"31' 16" | a=7"28' 41" 0=111"03' 35" | a=42°02'25* | a=67"39 06’

T=0. 40 T=5.88 T=36. 42 T=23. 06 T=0, 67

L=0. 76 L=11. 75 L=48. 46 L=44, 02 L=1.18

B=0. 08 B=0. 19 B=19. 17 B=4.28 B=0. 20

Cbl Cb2 Cb3 Cb4

Y=65763539. 75 | Y=6576548. 93 | Y=6576537, 45 | Y=6576360. 77

X=4674988. 70 | X=4675019. 87 | X=4675023. 35 | X=4675058. 08

R=0. 00 R=0. 00 R=0. 00 R=0. 00

0=122*31"' 48" | 0=25"58" 47* | 0=38'45'15" | a=69"35' 54"

T=0. 00 T=0. 00 T=0. 00 T=0. 00

L=0. 00 L=0. 00 L=0. 00 L=0. 00

B=0. 00 B=0. 00 B=0. 00 B=0. 00

Diol

Y=6576533, 63

X=4674968, 50

R=0. 00

a=126" 15’ 58*

T=0. 00

L=0. 00

B=0. 00

Ebl Eb2 Eb3 Eb4 EbS Eb6 Eb7

Y=6376356. 75 | Y=6376511. 44 | Y=6576556. 07 | Y=6576619, 94 | Y=6576639, 58 | Y=6576681. 98 | Y=6576769. 04

X=4675087. 08 | X=4674937. 50 | X=4674838. 95 | X=4674899. 97 | X=4674913, 46 | X=4674910. 60 | X=4674901, 71

R=1, 00 R=96, 00 R=40, 00 R=50. 00 R=47. 00 R=150. 00 R=200, 00

0=37"43' 48" | a=41°13'15" | 0=109°19'32* | a=9"12° 13" 0=38"20" 47" | 0=1"58'19* a=31°10"29*

T=0, 55 T=36. 10 T=56. 42 T=4, 02 T=16, 34 T=2.58 T=55. 79

L=1.01 L=69. 07 L=76. 32 L=8. 03 L=31. 46 L=5. 16 L=108. 82

B=0. 14 B=6. 56 B=29. 16 B=0. 16 B=2. 76 B=0. 02 B=7. 64
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 21 — Vodovodna mreza | kanalizacija
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/09)
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(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 23 - Telefonija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)
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1ZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 24 — Ekologija
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 34/09)
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6.9.KARAKTERISTICNI URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI
URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI
ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA TERENU U NAGIBU - PRILAZ ODOZDO

| || B

Y5

OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI

Preporuke za primjenu planskih parametara za stambenu i mjesovitu izgradnju u selima
Parametri se odnose na pojedinaéne Urbanistitke parcele i ne obuhvataju kolske
saobracajnice i naseljsko zelenilo.

OSNOVNI PARAMETRI

Zauzetost parcele objektom izrazavaju se procentom:

-za seoska podrucja indeks zauzetosti iznosi 0,2 ili20%

-indeks izgradenosti prestavlja odnos ukupno izgradenih bruto gradevinskih povrsina objekata i
povrsine parcele.Za seoska podruéja ovaj indeks iznosi

0,4 do 0,5 (za objekte na kosom terenu).

SPRATNOST

Max. spratnost objekta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna etaZa.
spratnosti nije data kota poda suterena za svaki
detaljnu geodetsku podlogu pri izdavanju uslova.
ARHITEKTURA

Krovovi su u nagibu, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih a nagibi prate teren.
Nagibi krovnih ravni 18-23° ,pokrivaé mediteran crijep.

Fasada je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim
fugama u boji kamena.

Malterisane povrsine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole
npr.). Boje na malterisanim dijelovima fasade su prigudene, srodne bojama iz prirode kao
Sto su siva, bez. Iskljutuje se primjena bijele boje.

Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje,morsko plavu,maslinastu zelenu ili u boji
prirodnog drveta.

Garazu planirati izvan osnovnog volumena objekta npr. u podzidima max.dim.3,6x6,0m. uz
postovanje date gradevinske linje. ~Obavezno planirati na 100m2 BGP objakta 1 parking

Na karti nivelacije i
pojedinacni objekat,potrebno je dostaviti

26

mjesto odnosno ako objekat ima turisticku namjenu planirati 1,5 parking mjesto na  50m2 tur.
prostora (1 apartman)

URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI
ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA TERENU U NAGIBU - PRILAZ ODOZGO

ulica

OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI

Preporuke za primjenu planskih parametara za stambenu i mjeSovitu izgradnju u selima.
Parametri se odnose na pojedinacne Urbanistitke parcele i ne obuhvataju kolske
saobracajnice i naseljsko zelenilo.

OSNOVNI PARAMETRI

Zauzetost parcele objektom izrazavaju se procentom:

-za seoska podrucja indeks zauzetosti iznosi 0,2 ili 20%

-indeks izgradenosti prestavlja odnos ukupno izgradenih bruto gradevinskih povréina objekata i
povrsine parcele.Za seoska podruéja ovaj indeks iznosi

0,4 do 0,5 (za objekte na kosom terenu).

SPRATNOST

Max. spratnost objekta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna etaza. Na karti nivelacije i spratnosti
nije data kota poda suterena za svaki pojedinacni objekat,potrebno je dostaviti detaljnu
geodetsku podlogu pri izdavanju uslova.

ARHITEKTURA

Krovovi su u nagibu, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih a nagibi prate teren.
Nagibi krovnih ravni 18-23° pokriva¢ mediteran crijep.

Fasada je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim
fugama u boji kamena.

Malterisane povrsine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole
npr.). Boje na malterisanim dijelovima fasade su prigusene, srodne bojama iz prirode kao &to
su siva, bez. Isklju¢uje se primjena bijele boje.
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Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje,morsko plavu, maslinasto zelenu ili u boji URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

prirodnog drveta. TURISTICKO - STAMBENE IZGRADNJE SLOBODNOSTOJECI OBJEKTI

Garazu planirati izvan osnovnog volumena objekta ali obavezno uz  njega,u podzidima
max.dim.3,6x6,0m. uz postovanje date gradevinske linije. Obavezno planirati na 100m2 BGP
objakta 1 parking mjesto odnosno ako objekat ima turisticku namjenu planirati 1,5 parking
mjesto na 50m2 tur. prostora (1 apartman).

URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI
TURISTICKO - STAMBENE IZGRADNJE OBJEKTI U NIZU

PRIMJER:
s USLOVIZA HORIZONTALNO
POSTAVLJANJE OBJEKATA
NA NAGNUTOM TERENU A>%$
PRIMJER: a=min 2.5m
E-) 8 USLOVIZA HORIZONTALNO b=min 3m
POSTAVLJANJE OBJEKATA
NA NAGNUTOM TERENU A>%$ D
a A A a a=min Sm
- b=min 3m
D [B
b
D
b
a A
ol B
f] PRAVAC OPTIMALNE VISURE | INSOLACIJE
b| ) X
AKO JE A<¥% § NEOPHODNO JE
PRIDRZAVATI SE SLIJEDECIH USLOVA
PRAVAC OPTIMALNE VISURE | INSOLACIJE
AKO JE A<% & NEOPHODNO JE
PRIDRZAVATI SE SLIJEDECIH USLOVA
_PARAPET LI OGRADA-SLJEME KROVA SUSJEDNCG OBJEKTA
KBOY
'
PR
e PARAPLT i) OGRADA-SLJEME KROVA BUSJEDNOG OBJEKTA LINIJA TERENA ~~ h‘l iica
PR KRQY e,
suT 1 25]
\ PR
LINLUA TERENA t' T -
O D
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]
POSTOJECA| PLANIRANA MAX, POSL
POVRSINA|  POVRSINA| pogriy jean POVRSINA|  POVRSINA| > :g.ﬁ%EK?\?EK“ PROSTOR - PLANIRANA
UP |BROJ KATSTARSKE PARCELE URB. PARC. POD PLANIRANA NAMJENA POD POD|% BRGP m2 KZ | K
SPRATNOST 3. DOGRADNJA 20% OD SPRATNOST
m2| OBJEKTOM OBJEKTOM| OBJEKTIMA(" o ADNJA BRGP
m2 m2 m2[;
5. REKONSTRUKCIJA
66 [2105 587,50 SEOSKO STANOVANJE 120,00 120,002 NOVA OBJEKTA 360,00 0,20 | 0,60 S+P+1
68 (2131 981,17 SEOSKO STANOVANJE 200,00 200,00/2 NOVA OBJEKTA 600,00 0,20 | 0,60 S+P+1
69 |2104 398,15 70,00 S+P STANOVANJE 70,00{1 POSTOJECI OBJEKAT 210,00 0,17 | 0,52 S+P+1
> 2121/1 343,28 SEOSKO STANOVANJE 100,00 100,00{1 NOVI OBJEKAT 300,00 0,30 | 0,87 S+P+1
REKONSTRUKCIJA
] y 2134 304,51 45,00 s SEOSKO STANOVANJE 55,00 100.00/555T OBJ DOGRADNJA 250,00 0,30 | 0,82 S+P+1
73 |2140 736,00 90,000 S+P  |SEOSKO STANOVANJE 130,00 220 Bl e e 1 OV 550,00 030 | 074 | S+P+1
2 POSTOJECA OBJ
74 |2121/2,2122,2123 257,53 80,000 S+P+1 |SEOSKO STANOVANJE 80,00/ E L ONSTRUKCLIA 200,00 0,30 | 0,77
1 POSTOJEC!I OBJEKAT-
75 |2125 191,13 52,00 S+P SEOSKO STANOVANJE 52,00/ e K ONSTRUKCIJA 130,00, 027 | 0,68 S+P+1
1 POSTOJECI OBJEKAT-
76 (2127 60,12 2500 S+P+1 |SEOSKO STANOVANJE 25,00/ £ K ONSTRUKCIIA 75,00 041 | 1,25
1 POSTOJECI OBJEKAT-
77 [212011 90,60 2500/ S+P+1  |SEOSKO STANOVANJE 25,00/ 1 ONSTRUKCILIA 75,00 0,27 | 0,83
1 POSTOJECI OBJEKAT-
78 (2128 117,88 90,000 S+P+1  |SEOSKO STANOVANJE 90,00/ e ONSTRUKCIIA 315,00 076 | 2,66 S+P+2
1 POSTOJECI OBJEKAT-
79 |2129/2 30,97 30,97 S+P+1  |SEOSKO STANOVANJE 30,97 o E K ONSTRUKCIJA 90,00/ 1,00 | 3,00
1 POSTOJECI OBJEKAT-
80 (2130 178,03 75,00 S+P+1  |SEOSKO STANOVANJE 75.00| o EKONSTRUKCLIA 190,00 042 | 1,06
1 POSTOJEC| OBJEKAT-
[a1 2132 163,63 4500, S+P+1 |SEOSKO STANOVANJE 45,00 0 e ONSTRUKCLIA 135,00 027 | 0,82
1 POSTOJECI OBJEKAT-
82 2133 167,00 50,00f S+P+1 |SEOSKO STANOVANJE 50,00 0 el ONSTRUKCLIA 175,00 029 | 1,04 S+P+2
: 1 POSTOJECI OBJEKAT-
83 (2135 122,94 4500, S+P+1  |SEOSKO STANOVANJE 45.00 0 e K ONSTRUKCIIA 135,00 0,36 | 1,09
84 [2136 86,98 SEOSKO STANOVANJE 40,00/ 40,001 NOVI OBJEKAT 120,00 045 | 1,37 S+P+1
85 |2137 56,69 40,00[ S+P+2 |SEOSKO STANOVANJE 40,00{1 POSTOJECI OBJEKAT 140,00 0,70 | 2,46
86 (2138 81,06 SEOSKO STANOVANJE 40,00 40,00{1 NOVI OBJEKAT 120,00 049 | 1,48 S+P+1
87 |2514.25 21329 4000 S+  |SEOSKO STANOVANJE 30,00 70,00|REKONSTRUKCIJA POST.0B., 175,00 032 | 082 | s+P+1
DOGRADNJA
94 (1993 1.022,43 STANOVANJE 300,00 300,00/2 NOVA OBJEKTA 750,00 029 | 0,73 S+P+1
UKUPNO 110.854,97 2.568,97 21.108,00]  23.666,97 69.396
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104.919-24998/2024

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-24998/2024
Datum: 03.10.2024
KO: REZEVICI 1

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOI, , za potrebe 06-332/24-978/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 252 - PREPIS

Podaci o parcelama
. Broj Plan i Potes ili Nacin kori$é¢enja Bon. . 2 ;
Broj Podbroj zgig{je Skica | Datum upisa ulica it;( :: nli'broj Okass" seicant klasa | Povrsina m Prihod
2134 16 KATUN-IZA KUCE Vocnjak 3. Klase 256§ 5.76
23 KUPOVINA
2134 1 16 IKATUN-IZA KUCE Porodicna stambena zgrada 45 0.00
23 KUPOVINA
301 5.76
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
MILIC STANISLAV JADVIGA Svojina "
VISNJICKA 150 BEOGRAD Beograd

Podaci o objektima i posebnim djelovima

) ) Broi Natin kori§éenja PD : , Prava
Broj Podbroj i rai'ie Osnov sticanja Godina Spratnost/ {’P"‘“ Vlasnik ili nosilac prava
B Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto

2134 1 |Porodi€na stambena zgrada Svojina 1/1

MILIC STANISLAV JADVIGA
964 45

VISNJICKA 150 BEOGRAD Beograd

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata

naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"SI list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj: 917-104-12J-1139/24

Datum: (04,10.2024.

KOPIJA PLLANA

Razmjera 1: 1000
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Katastarska opstina: REZEVICI |
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 16

Parcela: 2134
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Ovjerava
Sluzbeno lice:




