CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

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

Broj: 06-332/24-1084/4
Budva, 07.11.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opétine Budva, rie§avajuéi po zahtjevu STARCEVIC VESNE 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), Prostornog plana
posebne namjene za obalno podrucje (,Sluzbeni list CG" br. 56/18) i DUP-a Kamenovo Przno I, za dio
.Kamenovo Vrijesno" = (“Sluzbeni list CG"- opstinski propisi br. 19/10), evidentiranog u Centralnom
registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: 11

Urbanisti¢ka parcela broj: 22 koju ¢ine

Katastarske parcele broj 263 i dio 264 KO Sveti Stefan

Dio kat. parcele broj 264 KO Sveti Stefan ulazi u trasu saobracajnice po DUP-u.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Tacni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisti¢ku parcelu
utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviaSéena
geodetska organizacija i isti mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 366 za KO Sveti Stefan, od 29.10.2024. godine, na katastarskoj parceli broj
263 upisan je vocnjak 2. klase povrsine 286m2, a na katastarskoj parceli broj 264 upisana je livada 5.
klase povrSine 242m2. Na kat. parcelama nema upisanih objekata. Na kat. parcelama nema upisanih
tereta i ograniCenja, a kao vlasnici upisani su Stevi¢ Miodrag, Mitrovic Predrag i StarCevi¢ Vesna.
Potrebno je regulisati imovinsko pravne odnose.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA



SM2 - stanovanje manje gustine sa jednoporodicnim i viSeporodiénim niskim i srednje visokim
objektima

PovrSine za stanovanje su prvenstveno namijenjene za stanovanje (pretezna stambena namjena).
Dozvoljeni su stambeni objekti. U povrsinama za stanovanje mogu se dozvoliti, i:

- manji ugostiteljski objekti i manji objekli za smjestaj turista, kao i prodavnice i zanatske radnje, koje ni
na koji nadin ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika
podrudja, poslovne i kancelarijske djelatnosti koje se osim u prizemljima objekata mogu obavljati i u
stanovima,

- manji objekti za upravu, kulturu, zdravstvo, socijalnu zastitu koji sluze potrebama stanovnika i korisnika
prostora plana.

Djelatnosti i objekti koji su navedeni kao izuzetno dopusteni, mogu se dopustiti samo ako ni na koji nain
ne ometaju osnovnu predvidenu djelatnost. (strana 53-54)

Stambena jedinica je stan namijenjen za stalno ili povremeno stanovanje. (strana 55)

Na urbanisti¢kim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoliena je izgradnja bazena, fontana, sportskih
terena, pomocnih zgrada, garaza i privrednih zgrada uz stambene objekte koje ne ugrozavaju Zivotnu
sredinu.

Na urbanistiCkim parcelama namjenjenim izgradnji stambenih i turistickin kapaciteta dozvoljeno je
uredenje terena namjenjenih sportu i rekreaciji kao i zelenih i slobodnih povr3ina, do privodenja prostora
planiranoj namjeni. (strana 61)

U prizemijima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okalinu. (strana 70)

Turizam u okviru stanovanja - Opsta karakferistika Gitavog crnogorskog primorja je da se turizam u tzv.
"domacoj radinosti” u smislu pruzanja usluga smjestaja (sa ishranom i drugim uslugama) turistima,
prozima sa funkcijom stanovanja kao preteZznom namjenom, kroz iznajmljivanje vila, ku¢a, apartmana i
soba, kao i smjestajem turista u manjim hotelima ili apart hotefima. Urbanisticki pokazatelji za turisticke
kapacitete (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i drugo) u okviru druge preteZzne namjene
isti su kao urbanisti¢ki pokazatelji za planiranu preteznu stambenu namjenu. Objekte namijenjene za
pruzanje usluga smjestaja (i ishrane) turistima projektovati i graditi u skladu sa vaze¢im zakonima,
pravilnicima, normativima i drugim akatima koji regulisu ovu djelatnost. (strana 48)

Uslovi za izgradnju turistiCkih objekata u okviru pretezne namjene stanovanje manje gustine
U okviru stanovanja manje gustine kao pretezne namjene dozvoljema je izgradnja turistickih kapaciteta,
pre svega u okviru privatnog smjestaja (kuée, apartmani, sobe za iznajmljivanje), kao i izgradnja malih
hotela, apart hotela i pansiona. Turistiéki objekti i aktivnosti u njima ne smiju ugroZavati okelinu. Nijesu
dozvoljeni ugostiteljsko-turisticki sadrzaji i aktivnosti sa muzikom shodno poglaviju 5.1.1.

Za objekte turisticke namjene u okviru preteznc stambene namjene vaze uslovi i parametri za preteznu
namjenu, osim uslova za rjesavanje mirujuceg saobracaja, gdje se primenjuju uslovi iz taCaka 5.3.9.
Urbanisticki normativi i standardi za izgradnju turistickih kapaciteta propisani su »Pravilnikkom o
klasifikaciji, minimalnim uslovima | kategorizaciji ugostiteljskih objekata« ("SluZzbeni list RCG’,
br.232005).

Mali hotel, apart-hotel ili pansion. Moguée je izgraditi mali hotel, apart-hotel ili pansion manjeg kapaciteta
(do 25 lezaja), sa ili bez pruzanja usluge ishrane i drugih usluga za goste i prema urbanistickim
pokazateljima koji vaze za preteznu namjenu.



Ostali sadrZaji komplementarni sa turizmom (rekreativni, kulturnii dr.). Svi sadrZaji koji mogu da doprinesu
razvoju furizma u naselju i komplementarni su sa njim, prihvatljivi su pod uslovom da ne ugroZavaju
okolinu u smislu da ne remete mir, ne zatvaraju vizure, ne naruSavaju ambijentalne vrijednosti prostora.
To mogu biti umjetni¢ki | zanatsko-umjetnicki atelje ili studio, etnografski zbirka, otvoreni tereni za male

sportove {tenis, koSarku, odbojku i sl.), prodavnica suvenira i lokalnih predmeta. '

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu (indeks zauzetosti, izgradenosti i
spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli 30: Urbanisticki pokazatelji po
blokovima i urbanistickim parcelama. (strana 94)

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, 13118, 25/19, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i
ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znadaja za turizam i ugostiteljstvo.

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

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

U &lanu 191 20 definisani su turisticki apartmani | turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili vi§e soba, kuhinje [ kupatila i nramjenjen je smjestaju turista na odredeno
viijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vide turistiCkih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U élanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim 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 smjestaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pi¢a i napitaka i druge usluge
uobiéajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska cjelina, odnosno dio gradevinskog objekta
sa zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim ! vertikalnim komunikacijama. Hotel moZe da
se sastoji iz viSe gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa
holom, smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih ugostiteljskih
objekata, shodno ¢lanu 16 pravilnika, predstavliaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moze da bude
spojena sa glavnim objektom, u kojoj se pruzaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja | usluzivanja
hrane, pi¢a | napitaka pruzaju u glavnom objektu. Depadans je lociran u neposrednoj biizini hotefa, motela
i pansiona.Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov, pavilion i vila.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa Clanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika 0 nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se taéno utvrdita povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku
parcelu. Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o naéinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta je predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom
dokumentu prilaze graficki prikaz buduée trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovladéena 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, 40111, 43/15, 3717
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i 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skiadu sa ¢lanom 141
Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pe¢atom i potpisom ovlaséenog lica.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZumog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 60)

Clanom 237 vaedeq zakona, je predvideno da se do donodenja Plana generalne requlacije Crne Gore
moZze gradifi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistike parcele ne utite na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanije za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu idejnog rje3enja urbanistiCke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237
Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE | NIVELACIJE

Objasnjenje sliedecih pojmova je istovremeno i obavezni sastavni dic pojedinih UTU gdje se neki od
pojmova navodi:

Nadzemna etaza je bilo koja etaZa objekta (na i iznad konacno nivelisanog i uredenog terena), ukljuéujuci
i prizemlje (ali ne i potkrovlje). Najveca spratna visina {mjereno od poda do poda) za obrafun visine
objekta, iznosi za:

- stambenu etazu do 3,00 m;

- etaZu smjestajnih jedinica turistickih objekata 3,30 m;

- prizemnu etazu koja se koristi za komercijalne i ugostiteljske sadrzaje do 4,00m;

- izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina
etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50m.

Spratne visine mogu bitf i viSe od navedenin ukoliko fo zahtijeva specijaina namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti viSa od najvece dozvoljene visine (definisane u metrima) odredene
urbanistickim uslovima. Spratnost objekta ne moZe bii ve¢a od one date planom u grafickom prilogu -
listu 08, "Planirano stanje - regulacija i nivelacija”.

Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim il do 2/3 svoje visine ispod konacno uredenog i nivelisanog
terena. Na preteZno ravnom terenu kota poda prizemlja moZe biti najvise 1,20 m iznad kote konacno
uredenog i nivelisanog terena, a na terenu u veéem nagibu najvise 3,50 m iznad kote konacno uredenog
i nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise
30m.

Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etaZu, osim objekata kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih
mjesta za stacioniranje vozila garaza moZe biti i u viSe podzemnih etaza . Spratna visina podruma ili
suterena ne moZe biti veéa od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja 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. Objekti mogu imati samo jedan suteren.

Potkrovlje je dio objekta ispod krovne konstrukcije, a iznad meduspratne konstrukcije posljednje etaZe i
mozZe biti formirano na sliedece nagine:



- potkrovlie ispod kosog krova Cija svijetla visina na najnizem mjestu moze biti maksimalno 1,50 m, uz
nagib krova od 18° do 23°, mjereno u visini nazidka; i u ovakvom potkrovlju se moZe planirati korisni
prostor iskljucivo u jednom nivou, uz mogucnost izgradnje samo jedne galerije;

- potkrovlje ispod ravnog krova, krova blagog nagiba do 10° ili mjeSovitog krova moZe imati povrsinu do
75 % povrsine tipske nadzemne etaze, uvuceno pretezno sa uliéne strane {povuceni sprat — Ps) ;

- kosi krovovi mogu da budu jednovodani ili dvovodani. Kad je krov jednovodan treba teZiti da bude
paralelan sa nagibom terena, a kada je dvovodan da bude upravan na izohipse,

- potkrovlje svojom povrsinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta. Streha $irine najvise
do 60 cm je dozvoliena samo nad zidovima gdje su vjencanice (prednja i zadnja fasada objekta), a
nije dozvoliena na kalkanima ili na zabatu (bo¢ne fasade objekta).

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

Korisna etaza objekta je etaZa kod koje je visinska razlika izmedu plafona i najnize tatke konacno
uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat veca od 1,00 m. Korisna etaza je i potkrovije ukofiko
ima jednu ili vide korisnih prostorija prosjeéne visine najmanje 2,40 m na 60% povrSine osnove i visinu
nadzitka najvise 1,50 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, solarnu tehniku, etazno
grijanje i sl. {strana 55)

Krovna badza je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duzina krovnih badza moZe
biti najvide do jedne treéine duZine pripadajueg procelja (fasade) objekta. (strana 57)

Postavljanje objekta u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija (GL) je linija do koje je dozvolieno gradenje {granica gradenja), a prikazana je u
grafickom prilogu - list 09. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija". Gradevinska linija (granica graden;a)
moZe da se poklapa sa regulacionom linijom (RL=GL) ili je na odredenom odstojanju od regulacione linije.

Bocna gradevinska linija odredena je u grafiCkim prilozima samo u specijalnim, netipiénim slu¢ajevima,
i predstavija liniju do koje se maksimalno moze graditi. U ostalim sluajevima, bodna gradevinska linija je
kroz propisane udaljenosti od susjednih objekata i urbanistickin parcela utvrdena u UTU za svaku
pojedinaénu namjenu.

Podzemna gradevinska linija (PGL) kao gradevinska linfla podzemne etaze namjenjene za garazZe,
odreduje granicu ispod povrSine terena, do koje je dozvoljeno gradenje podzemne garaZe. Gradevinska
finija podzemne garaze definisana je kroz UTU i u grafi¢kom prilogu - list 09. "Planirano stanje - regulacija
i nivelacija".

Zgrada moze bifi postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prema neizgradenim javnim povrsinama
(povrSine pod zelenilom i sacbra¢ajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konagno
nivelisanog i uredenog okolnog terena li trotoara. (strana 61)

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele
Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljiedeci nacin:

- Prozori novoplanirane zgrade ka susjedu mogu se predvidjeti samo u sluCaju da je razmak do
susjedne zgrade veéi od 3,0 m.



- Ukoliko je novoplanirana zgrada udaljena od susjedne od 1,50 m do 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane
novoplanirane zgrade postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo otvore pomocnih prostorija sa
prozorima maksimaine velicine 60 x 60 cm i sa visinom parapeta 1,80 m.

- Ukolike je razmak od novoplanirane zgrade do susjednog objekta manji od 1,50 m sa te strane ne
mogu da se izraduju prozori, veé samo ventilacioni otvori.

- Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno postavljati
bilo kakve otvore. (strana 62)

lzgradnja na terenu sa nagibom

Na terenu sa veéim nagibom (visinska razlika na urbanistickoj parceli je veca od 3,00 m) nije dozvoliena
izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanisticke parcele i formiranje betonskih podzida visine veée
od 3,0 m.

Savladavanije visinske razlike na ovakvim terenima je dozvoljeno projektovanjem kaskadnih objekata, ¢ija
visina u svakoj tacki, u odnosu na konaéno nivelisan i ureden teren, ne smije preci maksimalno dozvoljenu
visinu objekta za taj tip izgradnje (Sema 1).

Eemal

N \vislna opjektal

- | viina objekta

T \—Iinijakonat':no nivelisanoyg ferena

Stambeni objekti u zoni nove izgradnje mogu biti slobodnostojeéi objekti na parceli, jednostrano uzidani
(dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (objekti u nizu). (strana 69)

Horizontalna i vertikalna requlacija

Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.
Maksimalne dozvoljene dimenzije gabarita objekata su 8x16 m.
Minimalno odstojanje objekta od bo€nih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti ~2,5 m, izuzetno, ovo rastojanje moZze biti i manje {min. 1,5 m) ukoliko je oblik
parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog objekta minimalno 4,0 m,

- jednostrano uzidani objekti — 3,0 — 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele; izuzetno, ovo rastojanje
moze biti i manje {od 1,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog
objekta minimaino 4,0 m,

- obostrano uzidani objekti - 0,0 m.

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje moze bifi i
manje (min. 1,5 m), ukoliko je rastojanje od naspramnog objekta minimalno 4,0 m.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,0 m.



Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekfi u prekinutom nizu) je moguéa iskljuivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na Cijoj granici je predvidena izaradnia.

Maksimalna spratnost objekta:

- niski objekti — prizemlje, 1 sprat i potkrovije ili prizemlje i 2 sprata—P+1+Pk ili P+2 — odnosno maksimalno
tri korsne etaZe.

Maksimalna visina vijenca iznosi:
- niski objekti — 9,0 — 10,5 m; P+1+Pk = 9,00 m; P+2 = 10,5 m).
Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

- na pretezno ravnom terenu — od konaéno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice konstrukcije
polednje etaZe ili horizontalnog serklaza,

- na terenu u ve¢em nagibu — od kote poda najnize korisne etaze do gornje ivice konstrukcije posijednje
etaze ili horizontalnog serklaza.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod slozenih krovova) je 3,50 m
mjereno od gornje ivice vijenca do sliemena krova. (strana 69)

Visina nazidka potkrovne etaze iznosi najviSe 1.50 m radunajuci od kote poda potkrovne etaze do tacke
preloma krovne kosine.

Kota prizemlja je:

- Napretezno ravnom terenu: za objekte bez podrumskin ifi suterenskih etaza je najvise do 1,20 m iznad
konaéno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama,
orientaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1,50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog
terena,

- Na terenu u veéem nagibu: u nivou poda nanjize korisne etaze i iznosi najvide 3,50 m iznad kote
konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

Krovovi objekata su kosi — nagiba 18-23¢ ili ravni, a krovni pokriva¢i adekvatni nagibu. Voda sa krova
jednog objekta ne smije se slivati na susjednu parcelu, niti na drugi objekat. (strana 70)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

. B =
L o= _—
<5 S t § s & & @a 3
SHw = <2 3 5 Q
= o G E o 3 Zh
oge 2 x5 N » é o=
“BE & S @ X %
=] o] un, g
2 2
URBANISTICKA PARCELA broj 22, blok 11 310 274 91 0.88 0.29 P+2

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti i maksimalna dozvoljena
spratnost, maksimalna povrsina pod objektima, maksimalna ukupna BRGP svih objekata), pretezna
namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli 30: Urbanisticki pokazatelji po blokovima
i urbanistickim parcelama. (strana 59-80)



BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina svih etaZa objekta, ne ukfuujuéi
podrumsku etazu ukoliko se u njoj nalazi garaZa ili stanarske ostave (podrumi), a odredena je spoljasnjim
mjerama finalno obradenih zidova.

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 oznafava mjeru koja se raéuna od najnize kote okolnog
konatno nivelisanog terena ili trotoara do najviSe kote sliemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na
nepovoljnijoj strani (gdje je visina veca).

Indeks zauzetosti urbanisticke parcele je kolicnik izgradene povrsine (zbir izgradenih povi3ina svih
objekata na urbanistickoj parceli) i ukupne povrsine urbanisticke parcele.

Indeks izgradenosti urbanisticke parcele je koliénik ukupne bruto razvijene gradevinske povrSine svih
objekata na urbanistickoj parceli i povrSine urbanisticke parcele. (strana 57)

Na zahtjev korisnka ili viasnika dozvoljava se formiranje nove urbanisticke parcele spajanjem dvije ili vise
urbanistiékih parcela, do utvrdenog maksimuma iz UTU za svaku namjenu. Preparcelacija se u tom
sluéaju utvrduje izradom urbanistickog projekta, a u skladu sa uslovima iz ovog DUP-a.

Na zahtjev korisnika ili vlasnika dozvoljava se dijelienje urbanisticke parcele do utvrdenog minimuma za
formiranje novih urbanistickih parcela, f.. moZe se graditi na novoformiranim urbanistickim parcelama
najmaje povrsine i Sirine parcele prema javnoj saobracajnoj povrsini. Parcelacija se u tom sluGaju utvrduje
izradom urbanistickog projekta, a u skladu sa uslovima iz ovog plana.

Uslovi za podjelu urbanisticke parcele {minimalna povrsina i §irina urbanisticke parcele prema javnoj
saobracainici) data su u UTU za svaku namjenu.

UrbanistiCka parcela ne moZe da se formira na nanéin kojim bi se susjednim urbanistickim parcelama na
kojima su izgradeni postojeci objekti pogorsali uslovi koriSéenja.

Pri podijeli urbanisticke parcele sve novoformirane urbanistiCke parcele moraju ispunjavati minimalne
uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, veliéina parcele, udaljenja od susjednih parcela i objekata,
Sirina urbanisticke parcele prema javnoj saobraéajnici i dr.) definisane ovim Planom.

Podjela urbanisticke parcele na kojoj se nalazi postojeci objekat moZe se izvrditi uz zadovoljenje uslova
navedenih u prethodnom stavu.

Ukoliko je urbanistiCka parcela u zaledu postojeéeg objekta gradevinska linija za novi objekat odreduje
se prema vazec¢im minimalnim rastojanjima od granica susjednih parcela koja je odredena za svaku
namjenu.

Planirane urbanisticke parcele su definisane u grafiCkim prilozima - list 09. “Planirano stanje — regulacija
i nivelacija" i list 10. "Planirano stanje — nacrt parcelacie i preparcelacije”. (strana 60)

Gradenje zgrada nije dozvoljeno izvan planom definisanih urbanistickih parcela.

lzgradnja zgrada, pomoc¢nih i drugih objekata ili njihovih aneksa nije dozvoljena u okviru: javnih povréina
namijenjenih kolskom ili pjeSackom saobracaju, koridora nekategorisani seoskih puteva ili trgova, javnih
povrSina za parkiranje, koridora elektro ili vodovodnih instalacija, kanala za odvod vode i fekalne



kanalizacije, parcela infrastrukturnih objekata, vodnih povrsina, izvorista, vodozahvata, kaptaza, kao i na
drugim parcelama javnog, op3teg ili zajednickog znaCaja i koridéenja.

lzgradnja zgrada, pomocnih i drugih objekata ili njihovih aneksa nije dozvoljena na ekolo8ki vrijednim i
osefljivim zemljistima. Pod ovim se podrazumjevaju manji ili veci biotopi {vlaZna stanista, trstici, stjenoviti
odsjeci), prostori sa vrijednim prirodnim celinama (izvorista, vodopadi), voedno zemljite (obale i korita
vodotokova, klisurasti i kaskadni dijelovi korita vodotokova), stara, aktivna ipotencijalna klizista.

Nijesu dozvoljene namjene i izgradnja koje bi mogle da ugroze Zivotnu sredinu, osnovne uslove Zivijenja
susjeda ili stabilnost susjednih zgrada. (strana 61)

Ukupan broj stanova i lokala na pojedinoj urbanistickoj parceli uslovijen je i ostvarenim ukupnim brojem
parking ili garaznih mjesta na sopstvenoj urbanistitkoj parceli, a prema normativima datim u tacki 5.3.9.
Uslovi za parkiranje i garaziranje vozila {strana 108}

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

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ¢élanom 5. Zakona o geolodkim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “SluZbeni list CG" broj 28/11} izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geolodkih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vr3e privredna drustva, ocdnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1.000 m® ili sa 4 i vie nadzemnih etaza, shodno €lanu 7. Zakona o gecloSkim
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-geolodke, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmolodke karakteristike terena i prikaz i
ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i nacinu fundiranja
objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporuuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuéuje zadrZzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utiCe na
oCuvanje stabilnosti terena.

U sluéaju da je nagib terena (3>20°, ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od 5c¢m ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeline jame.

U jednoj od smjemica tekstualnog dijela DUP-a Prino — Kamenovo za dio ,Kamenovo-Vtijesno”,
navedeno je sledece: “Prije zahfjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova obavezno je provieriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova | UTU za stabilnost terena | objekata |
prifivatijiv ni nivo seizmickog rizika."

U skladu sa tom smjernicom, podnosilac zahtjeva je dostavio Elaborat geotehnickih istrazivanja terena
za definisanje geotehnigkih uslova za potrebe dobijanja UTU za izgradnju objekta na lokaciji: kp 263 i 264
KO Sveti Stefan, zaveden pod brojem 30/10 od 30.10.2024. godine i odraden od strane Geotehnika doo
Bijelo Polje RJ Niksi¢, kao i lzviestaj o reviziji Elaborata, potpisan od strane komisije M. Vojvodi¢, L.
Vukovié R. Lalatovi¢, u oktobru 2024. godine.



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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavanju {,Sluzbeni
list CG* broj 13/07, 05/08, 86/08, 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 povr3ine preko 400m? (hoteli, pansieni, sportske hale, trzni
centrii sliéno}, shodno &lanu 85, 86, 87, 88 1 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,,Sluzbem list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/111, 54/16, 146/21 i 3/23).

U cilju obezbjedenja zatite 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 1 3/23);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje pozara (,Sl. list SFRJ* broj
30/91);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta poveéanog rizika od pozara (,S|. list SFRJ* broj 8/85);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zaétitu visokih objekata od poZara (,Sl. list SFRJ” br. 7/84).

GaraZa mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za za$titu 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 postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno €lanu 9. Zakona o zastiti | zdraviju
na radu (,Sluzbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan
je da izradi Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredeniju
gradilista (“Sluzbeni list RCG" broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani {,Sluzbeni list RCG" br. 47/2007
i ,Sluzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 22017, 46/2019 i 74/2020} i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj namjeni odredenog prostora na nagin koji svojom malom
gustinom i malom visinom u najmanjoj mogucoj mjeri narusava prirodni ambijent. To znaci da su parcele
vede od uobiCajenih u seoskim, a pogotovu gradskim naseljima. Objekti svojom povrSinom zauzimaju
najvise do 1/5 parcele a visinom ne prelaze krodnje drveéa srednje visine, $to podrazumjeva objekat
spratnosti S+P ili P+1 koji zajedno sa krovom ne prelazi visinu od oko 7,50 m. Arhitekiura objekata svojim
volumenima, oblicima i primjenjenim materijalima se maksimalnc oslanja na fradiciju. Pri uredenju
slobodnih prostora i njihovom ozelenjavanju, takode se postuje tradicija.

Zona tradicionalne seoske izgradnje je najvaznije podrucje sela. Rije¢ je o pedruéju sa starim kamenim
kuéama polozenim na relativno male i ne uvijek pravilne parcele, kuéama koje su ponekad spojene u
nizove ili ¢ine grozdove, kuc¢ama koje u svojim dvoristima ponekad imaju i pomoéne zgrade, izmedu &ijih
dvorita se pruZa relativno uska mreza internih prolaza i seoskih ulica povezanih sa putevima i stazama
koie vode u atar, koje se nekada prosiruju €ineéi neku vrstu seoskog frga ili javnih povrsina, na kojima
ponegdje moZe biti neka &esma ili guvno. To su uglavnom kompakini ambijenti, gusto izgradeni, sa
relativno dobro oguvanom fizionomijom. (strana 54)
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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 ofuvao 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. Potreban je veci stepen profesionalizacije pri projektovaniju i izboru pristupa
u obnovi seoskog graditeljskog nasljeda. (strana 95)

Neprihvatljivi arhitektonski pristupi

- Kontrastiranje i suprotstavijanje

- Nametanje licnog stava

- lgnorisanje istorijskog konteksta

- Pomodna i pretenciozna arhitektura

- Primjena neprikladnih materijala. (detaljnije strana 96-97)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemljidta {,Sluzbeni list CG - op3tinski propisi* broj 01/15), predvidjela
da se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (racunajuéi od kote frotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.

- zidane i druge vrste ograda postavljaju 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 vise od 0.90 m radunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

- vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti parcele. (strana 70)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Potkutnjice (tradicionalne seoske baste) su denivelisane, terasirane, ravne i povrsine u nagibu koje se
sastoje iz veceg broja parcela i koje ¢ine nesumnjivu cjelinu i koje se koriste kao baste, vocnjaci, vinogradi
i maslinjanici. U sklopu potkutnjica mogu da se nalaze i prilazni putevi, prolazi, stepenice, i drugi
komunikacione povrsine, kao i povrSine kanala ili bilo kojih struktura koje su u vezi sa poljoprivrednom
funkcijom. Sastavni dio potkunjica su i konstruktivni elementi kao $to su podzidi, suvomede, ograde i sl.
{strana 54)

Na potkutnjicama je zabranjena izgradnja kuéa, poljoprivrednih, pomoénih i drugih objekata ifi njihovih
aneksa. Zabranjena je izgradnja na guvnima i njima pripadajuéim parcelama. Trnjice uz guvna se ne
mogu povecavati ni u horizontalnom ni u vertikalnom praveu. (strana 61)

Uredenje zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dat u tacki 7.1.4. UTU za uredenje povrsina
pod zelenilom i slobodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima. (strana 70)

Ozelenjavanje

Tradicionalne forme ozelenjavanja kuce, a to su odrina za lozom, cvijece, i poneko drvo u nekom od
dvori3ta, mogu da budu dopunjene i drugim oblicima. Ozelenjavanje ima prije svega za cilj da oplemeni |
umeksa na izvjestan nacin nekad odtru arhitekturu. Njegova druga, vrlo zahvalna funkcija leZi u sakrivanju
izvjesnih nedostataka objekta, u svojevrsnom maskiranju. Trec¢a funkcija je stvaranje povoljnih
mikroklimatskih uslova u kuéi i oko nje. (strana 96)
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Povrsine pod zelenilom i slobodne povrsine na parcelama porodicnog stanovanja i stanovanja sa
apartmanima u sustini predstavljaju dvorista, odnosno okuénice oko stambenih objekata. U okviru ovih
povréina ima li§ara, Cetinara, grmlja, puzavica, rjede palmi, cvjetnih i travnatih povrSina.

Prednjage autohtone vrsta, ali ima i introdukovanih. Dosta je zastupljeno voée, ali ima i dekorativnih vrsta
zelenila. Stepen uredenosti ovih prostora zavisi od interesa i angazovanja vlasnika, tako da se nailazi i
na hortikulturno vrlo kvalitetno osmisljene i uredene povrsine. Odrzavanjem ovih zelenth povrsina bave
se viasnici parcela na kojima se ono nalazi. Cd vrsta najece se sre¢u smokva (Ficus carica), maslina
(Olea europaea), murva - dud, (Morus alba, Morus nigra), nar, mogran;j (Punica granatum), citrusi i druge
vrste vocaka, oleander (Nerium oleander), pitosporum (Pittosporum tobira), palme i dr.

Baste su bile neodvojivi dio prostora naselja kao Sto su Kamenovo i Vrijesno. Tradicionalne seoske baste
(potkunjice) predstavijaju jedinstven pejzaZno-arhitektonski i kulturno-ambijentalni  elemenat
tradicionalnog pastrovskog sela. Kombinacija proizvodnje povréa, neke vocke, ili masline, ¢ak i murve,
ponekad i loze, je ona koja je bila potrebna za svakodnevnu upotrebu nekadaSnjih domaéinstva.
Podzidane su suvomedama i ispresjecane prilaznim stazama, a ponegdije i putevima. Ove povrsine se
danas uglavnom ne koriste. One predstavijaju ekoloski, likovni i prostomo funkcionalni sadrzaj
tradicionalnog neimarstva, privrede i hortikulture.

Granica baste (potkunjice) je odredena prema veé formiranim granicama parcela, prema prirodnim
orografskim i hidrografskim granicama ili prema putevima i stazama. BaSte su, tamo gdje se koriste,
zasadene pretezno ratarskim i vocarskim kulturama, a zahvaljujuéi klimatskim uslovima vegetacija na
njim se odrZava dobrim djelom godine. Njihov znagaj pored utilitarneg je i pejsazni i rekreativni.

Voénjaci i vinogradi su kao i baSte prostori koji su u neposrednoj blizini stambenih objekata i takode
predstavljaju dio antropogenog pejsaza. Veta je zastupljenost voénjaka u odnosu na vinograde. Dosta
vocnjaka i vinograda je zapusteno i obraslo samoniklom vegetacijom. Kao i kod basti znaCaj im je
pejsazni, rekreafivni i svakako utilitarni.

Maslinjaci su najvrijedniji dio pejsaza i zelenila ne samo podrucja ovog DUP-a, veé i cijelog primorskog
podru&ja opétine Budva. Od nekadasnjih povrSina pod maslinjacima na podruéju Plana (identifikovanih
na osnovu katastasko-topografskog plana i ODK 1:5000) do ovog trenutka saduvan je njihov veci dio.
Dosta maslinjaka je zapusteno i zaraslo u samoniklu vegetaciju, dok se manji dio odrzava, i to su masline
neposredno uz stambene objekte. Masline i maslinjaci su nekada imaii veliki ekonomski znacaj, a danas
sa terasama | suhozidima predstavijaju dio kultumnog pejsaza i specificne ukrasne zelene akcente u
prostoru. Sa novim nauénim otkriéima njihov znadaj se povecava, narcdito za farmaceutsku industriju i
zdravu ishranu. Masline i masiinjaci su zasti¢eni Zakonom o maslinarstvu. Na podrucju DUP-a nema
pojedina¢nih primjeraka maslina koja su kao pojedinaéno vrijedni primjerci zasticena Zakonom o zastiti
prirode, kao $to je to sludaj sa mastinom u mirovici kod Bara ili sa onom u lvanovié¢ima. (strana 137)

U planskom rieSenju je ratunato da 50%, neizgradencg djela urbanistiCke parcele namjenjene
stanovanju, turizmu li ostaloj infrastrukturi bude pod zelenilom, a da je drugi dio pod stazama, infernim
saobracajnicama i drugim poplocanim povrsinama. Planirane povrsine pod zelenilom i slobodne povrSine
prikazane su na grafitkom prilogu — list 07. "Planirano stanje - povrSine pod zelenilom i slobodne
povrsine", (strana 141)

Urbanistiéko-tehnicki uslovi za uredenje povrsina pod zelenilom i slobodnih povr3ina - Suvomede
koje ¢ine terase na kojima su potkutnjice, u gradevinskom pogledu i dalje odrzavati kao "mekane”
konstrukcije, jer je njihov ekoloski efekat vrio vazan i slican efektu Zive ograde zbog toga $to omogucuje
protok hranljivih materija, protok vode i prolaz Zivotinja. Suvomede ne smiju da se zamjenjuju zidanim ili
betonskim potpomnim zidovima.
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Prilikom ozelenjavanja dvorista i vertikalnog ozelenjavanja spoljnih zidova kue orijentacija je ka
autohtonim vrstama koje, iako nekada nisu bile ukrasne, danas mogu da imaju tu funkciju. Najednostavniji
i najmasovniji oblik ozelenjavanja su odrine sa lozom, koje su podjednako zasfitni znak patrovske
arhitekture koliko i same kamene fasade kuca.

Za ozelenjavanje koristiti vrste navedene u Prijedlogu vrsta za ozelenjavanje. Koristiti i kombinovati
visokodekorativne biljne vrste (trave, cvijeée, perene, Zbunaste vrste i drvece) razliéite visine, raziicitog
habitusa (oblika kroSnje), razli¢itog vremena cvjetanja, razlicitih boja lis¢a i cvijeta.

Zelenilo redovno odrzavati i njegovati (uklanjati suve, napukle grane i djelove zelenila koji ometaju
kretanje pjeSaka), kako se ne bi ugrozila bezbjednost prolaznika i vozila. Krosnje zelenila orezivati tako
da im visina iznad pjesacke komunikacije bude minimalno 2,5 m, a iznad kolovoza minimalno 4,5 m. U
slucaju poremecaja staticke stabilnosti zelenila izvrsiti njegovo staticko obezbjedivnje ili ga ukloniti.

Qdrzavanje, njegovanje, lije€enje i druge radove na zelenilu povjeriti struéno osposobljenim licima, a pri
izboru sadnog materijala konsultovatu struénjake (pejsazne arhitekte, inzenjere hortikulture, Sumare).
(strana 141)

Posebni uslovi

Povrsine pod zelenilom i slobodne povrSine na parcelama stanovanja manje gustine: u zoni
pretezne legalizacije - jednoporodicni i viSeporodicni niski i srednje visoki objekti - {SM1), u zoni nove
izgradnje - jednoporodicni i viSeporodicni niski i srednje visoki objekti - (SM2) i u zastiéenim
zonama starih ruralnih cjelina - postojeci objekti koji se ne uklapaju u ambijent starog sela - (SM4)

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu
cvjetanjai sl. Staze poploSavati kamenim ploSama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom
autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulia, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti
travnjak otporan na susu i gazenje. Radi zafite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od
buke i zagadenija sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog
drveéa ili visokog Zbunja.

Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i
parterno uredenje prilagoditi postojecim tradicionalnim podzidima bez naru3avanja njihovog oblika i
gabarita. Parkinge poploCavati kamenim ploama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj.
Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovaraju¢eg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom
pergole iznad parkinga koja bi

bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za
drenazu. (strana 143)

Guvna - Bez obzira na viasniStvo, treba da budu ono Sto su i nekada bila, mjesta okupljanja ljudi.
njihovampoljoprivredna funkcija vise nema znacaj, ali je socijalna vrlo bitna, Guvna se Cuvaju u postojecoj
formi, sa svim karakteristikama (veli€ina, visina ograde — klupe, prilazi — otvori, poloCavanje —nadin i vrsta
kamena. izvomim suvomedama i terasama. Nije dozvoljeno betoniranje ilf asfaltiranje guvna. Dozvoljena
je njihova rekonstrukcija iskljuéivo fradicionalnim nainom zidanja (vrsta kamena i vrsta sloga). Na
guvnima nije dozvoljeno postavljanje svjetiljki, kao ni drugog urbancg mobilijara (klupe, Zardinjere,
skulpture, fontane, kapije i sl. {strana 148)

12. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU 11 IZGRADNJU SUHOZIDA 1 PODZIDA
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Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom. (strana 70)

Suhozidi (suvomede) se maksimalno ¢uvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog urusavanja obavezno
je izvrsiti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem kamenom ,u suvo”,

Vece denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog stava.
Minimalna Sirina kaskade izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izmedu dva susjedna kaskadirana
podzida ne moze biti veci od 30°.

Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje svojim rastom nece
ugroziti stabilnost podzida. U obzir dolaze Zbunaste vrste, drveée koje u punim uzrastu ima mali habitus
i korjenov sistem, pozavice, travu.

Radi o€uvanja ambijenta, na urbanistickim parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1,50 m od kote konagno nivelisanog i uredenog terena. Navedeno ne vazi kod podzida
koji se izgraduju u okviru sacbraéajnica.

Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati staticki proraun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.

Konstruktivni, staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom.
Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nacin zidanja kako je to radenc kod zidova postojeéih objekata,
odnosno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu i ocjedivanje voda iz terena
obuhvacenog podzidom.

Nije dozvoliena izgradnja Skarpi, ve¢ umjesto Skarpi predvidjeti podzide. Podzide, ukljuéujuéi i njihove
stope predvidjet! unutar granica sopstvene urbanisticke parcele. (strana 99)

13. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skiadu sa €lanom 223 vaZzeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomoéni
objekti, primjenjivace se do donoSenja Plana generalne regulacije Cre Gore.

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

« tip 1 pomoéni objekti koji Gine funkcionalnu | ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem korid¢enju sluze, kao
sto su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

» tip 2 pomoéni objekti infrastrukture, kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlamice, plinski sistemi;

« tip 3 pomoéni objekti uredenija terena, kao $to su: ograde, potporni zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

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

« tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateci objekti za
gajenje Zivotinja, objekti za skladi$tenje stofne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije,
alata i oruda, objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekti).

Pomoéni objekat je objekat za smjestaj vozila - garaza, ostava za alat, ogrjev i sl., koji ne predstavija
uredenje okucnice, a koji se gradi na urbanistickoj parceli namjenjenoj gradnji osnovnog objekta neke
druge namjene. Pomoéni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, TNG, i sl.), septicka
jama i sl. ukoliko je njegova visina na najnizoj tacki konacno nivelisanog ferena uz objekat visa od 1m.
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Dozvoliena maksimalna spratnost pomocnih objekata je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3,0 m
do vijenca objekta. (strana 55)

Na urbanistickoj parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta
(garaza, ostavai sl.). Povrsina ovih objekata ulazi u obracun ukupne BRGP. BRGP pomocnih objekata je
maksimalno do 30 m2, a maksimalno dozvoljena spratnost P. (strana 70)

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 podru¢ju 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 1.000m?, 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 zaétiti zgrada (Sluzbenilist CG broj 50/16).

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocieniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), €uvaju 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 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 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
i 39/16).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zasdtitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih 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). Rjesenja 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 mineraloSke nalaze, koji predstavijaju geonasliede, 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
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U neposrednoj blizini predmetne lokacije nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno dono$enije urbanistiCkog projekta, sto nije sluéaj u ovom predmetu.

17. 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 prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po

sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreZa — Prilikom izrade tehnic¢ke 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 (,SI. list CG" broj 33/14)

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

- Pravilnik o zajedni¢kom koriscenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI.
list CG* broj 52/14).

Takode koristiti sledece:

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

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

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

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

U slu¢aju 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 Clanu 16.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list RCG” broj 82/20).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ograni¢enjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG”" br. 66/09), pojas 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 vrSenje radnji
koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.
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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

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili privremeno 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). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za kori$¢enje vode koja ne prelazi obim opste
upotrebe vode i u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili maniji poslovni i drugi objekat
(koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se priklju¢uje na Javni
vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitarme potrebe.

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

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranitenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, Cija je visina vec¢a od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Cme Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavljanje, kao i uslove
za oznacavanje i odrzavanje. (Sigurmosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

20. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji 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 izgradniji objekata).

Uslovi za parkiranje i garaziranje vozila (tekstualni dio DUP-a, tacka 5.3.9)

Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje, ukljucujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjediti u okviru
sopstvene urbanisticke parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim
etazama zgrade, a prema normativima:

Normativi odredivanje potrebnog broja parking mjesta:

Namjena Potreban broj PAL odnosno GM
STANOVANIE 1.1 PM 1 GM/stanu
APARTMANI 1.0 PM ili GM/apartmanu
HOTELI I RENT -A- VILE 1 PM 1k GM/dva lezaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI 1 PM 1l: GM/75 m’ bruto povrime
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM 1h GM/éetin stolice
OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istoviemeno sa izgradnjom objekta.

Podzemne garaze kod planiranih objekata mogu zauzimati ve¢u povrsinu od gabarita objekta u nivou
prizemlja. U tom slu¢aju podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na sljedeci nacin:

17



* najmanje udaljenje PGL od boénih granica susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m, osim kod jednostrano
uzidanih { dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa bo€nim granicama susjedne urbanisticke
parcele,

» najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,

+ PGL prema javnoj sacbraéajnici moze da se poklapa sa granicom urbanistike parcele, odnosno
udaljenje moze biti 0,0 m, |

« uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaZe namijenjena za garazu ne smije
biti veéi od 60 % povraine pripadajuce urbanisticke parcele za stambene, objekte, za turistiCke objekte ne
smije biti veéi od 85 %.

Obijekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih
mjesta za stacioniranje vozila garaza mora biti i u viSe podzemnih etaza. Spratna visina podruma ili
suterena namijenjenog za garazu ne moze biti ve¢a od 3,0 m, a svijetla sprafna visina ne manja od 2,20
m.

Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protivpoZarni uslovi predvideni
odgovarajuéim zakonima, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti.

Pri projektovanju garaze poStovati sliedeée elemente:

» dimenzije parking mjesta - min. 2,3 x4,8 m,

» §irina prave rampe po voznoj traci - min. 2,75 m,

* slobodna visina garaze - min. 2,3 m,

» poduzni nagib pravin rampi - maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene.

Povréina iznad ravnog krova podzemne garaZze mora se urediti kao pjeSacka povrsina sa znaajnim
uéestem specijainog krovnog zelenila. Tehnickim rjeSenjem i izborom odgovarajuéeg zelenila obezbjediti
zastitu hidroizolacije i konstrukcije krova podzemne garaze.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turisticke i druge namjene (npr. prodavnice, auto —
radionice, kancelarije i sl.}. (strana 63)

Rjesavanje mirujuéeg saobracaja

Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje, ukljugujuéi dogradnju i nadogradnju, obezbjediti u okviru
sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama
zgrade, a prema normativu na osnovu tacke 5.3.9. Uslovi za parkiranje i garaZiranje vozila. Neophodan
parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom objekta. (strana 70)

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretfjivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i na¢inu 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 élanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz tlana 17, 18, 23 { 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17, 18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupagnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

22. USLOVI ZA 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 postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
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elemenata, povetanje toplotne efikasnosti pravinom orjentacijom objekata i kori$éenjem sunceve
energije, koridéenje obnovijivih 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 spolinog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koridéenja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koridéenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristii savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potroSnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
prefierane insolacije —~ zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanijila potrosnja
energije za vjeStaéku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se frebaju
koristiti gdje god je to moguce. Pri proralunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% niZze od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo€ljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme profiv prekomjerne insolacije {zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjedtatku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih Celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskcnaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
i druge mogucnosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva
je, Odiukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opstinski
propisi®, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarog 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
javlia prosjeno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke
Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim j hidrolo3kim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

23. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavljanje kontejnera na povrdinama 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 preduzeéem, a imajuéi u vidu produkeiju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raguna
0 porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koli¢ini smeéa. PoStujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za
smece frebaju biti 5to blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu
na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema sacbracajnici. NiSe za postavijanje 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.

24, MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE
Za objekat:
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Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata i €lana 76 kroz izradu idejnog rieSenja moze
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloSka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna
izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimaine propisane povrsine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanistiku 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 rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih
urbanistickih parcela (€l. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokaciie i prema
susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vaZeéeg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne ufice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanistiCku parcelu
umanje za nedostajudi dio.

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

25. LOKACWA u odnosu na PPPNOP
Planom viseg reda, PPPNOP Poglavije 36.Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisanc:

« 3. Podruéje op$tina se ureduje prema vaZeGoj planskoj dokumentacifi nieg reda do donoSenja
Plana generaine regulacije, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zastite zastiéenih prirodnih i kulturnih dobara.”

o8, VaZeéa planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivade se do izrade Plana generalne regulaciie, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,
odnosno stavijanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

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

- Predmetna urbanistitka parcela se nalazi u frasi koridora saobracajnice (opStinski put) u obuhvatu
PPPNOP.

,Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomocne i sliéne zgrade, kopati
rezervoari, septicke jame i sl., niti podizati elektriéni dalekovodi iznosi: pored autoputeva 40 metara, pored
magistralnih puteva 25 metara, pored regionanih puteva 15 metara, a pored opstinskih puteva 10 metara,
radunajuci od spoline ivice putnog pojasa.” (Poglavije Uslovi uredenja i izgradnje objekata drumskog
saobracaja, strana 125)

Navedene $irine koridora su preuzete iz lana 70 stav 3 Zakona o putevima (,Sluzbeni list RCG* broj
42/04 i ,SluZbeni list CG* broj 21/09, 54/09, 40/10, 73110, 36/11, 40/11 i 92/17,82/20 i 140/22). Medutim,
u stavu 8 istog élana Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 7 ne odnose na dio
javnog puta koii prolazi kroz naselieno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica li ako je detaljnim planom
predvideno da se izgradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta ureduje jedinica lokaine samouprave
u skladu sa svojim propisima — stav 9 ¢lana 70).
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- Predmetna urbanisticka parcela se ne nalazi u trasama koridora ostale infrastrukture, ni u zasticenim
zonama u obuhvatu PPPNOP.

26. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuenje 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 da gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
slede¢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 izgradniji objekata i Uredbi
0 minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list
CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaca radova
- Ugovora o angazovanju stru¢nog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljidtu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

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

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o nacinu 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 sluaju 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
Rukovodilac Sektora za urbanizam
-__Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-27377/2024
Datum: 29.10.2024

KO: SVETI STEFAN

CRNA GORA

W@ T vy

N 0 o
R ) ?u_\)//
36000000322

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 RAZVOJ,

, za potrebe 06-332/24-1084/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 366 - PREPIS

Podaci o parcelama

- Broi Plan 4 Potes ili Nacin koriSéenja Bon. 2 2 J
el kool zgrai‘ie Skica |Datum upisa|  yjicy i kuéni broj Osnov sticanja kiaga | Povriina m Prihod
263 4 25/03/2024 |POD VRLIEVO Vocnjak 2. Klase 236) 952
4 NASLIEDE
264 4 25/03/2024 |POD VRLIEVO Livada 5. klase 242 0.94
4 NASLIEDE
528 10.47
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesio Prava ~ODbim prava
STEVIC MIODRAG Susvojina 1/56
Budva Budva
MITROVIC PREDRAG Susvojina 55/112
0 UL KALIMAJSKA HI 9-TIVAT TIVAT 0
STARCEVIC VESNA Susvojina 55/112
RADOVICI IV TIVAT TIVAT 0
Podaci o teretima i ogranicenjima
Broj Podbroj B:glde PD 1};’33‘ Nain kori¢enja ",)r‘i'};‘m'“e o Opis prava

263 1

Vocnjak 2. klase

27/06/2019

8:55

ZABILJEZBA POSTOJANJA OBJEKTA BR.

STAMBENE ZGRADE POV. 79 m2, SPRATNOSTI P+P1
SA PD | - STAMB. PROSTOROM POV. 62 m
PRIZEMLIU P I PD 2 - STAMB. PROS'I'OROM POV. 62
m2 NA I SPRATU P1, DOGRADENOG BEZ
GRADEVINSKE DOZVOLE 1 NA TUDEM ZEMLIISTU.

264 1

Livada 5. klase

27/06/2019

8:55

ZABILIEZBA POSTOJANJA OBJEKTA BR.

STAMBENE ZGRADE POV, 79 m2, SPRA'INOSTI P+P1
SA PD | - STAMB. PROSTOROM POV. 62 m2 U
PRIZEMLIU P I PD 2 - STAMB. PROSTOROM POV. 62
m2 NA [ SPRATU Pl, DOGRADENOG BEZ
GRAPEVINSKE DOZVOLE | NA TUDEM ZEMLJISTU.

Datum i vrijeme: 29.10.2024. 13:33:54
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Naplata takse je oslobodena na osnovu Clana 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 1 17/18).
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Datum 1 vrijeme: 29.10.2024. 13:33:54




SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

> 0 rg
:XRETs, o

£ 4
Br. parcele | Zgrada o ; SEET. Yl
podbroj =3 Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadrﬁnaﬁ\
ZA BRISANIE U LN 366 KO SVETT
263/0 104-2-919-4973/1-2024| 13.08.2024 08:25 MEDIGOVIC MILAN STEFAN NA KP 263 KP 264
ZA BRISANIE U LN 366 KO SVETI
264/0 104-2-919-4973/1-2024| 13.08.2024 08:25 MEDIGOVIC MILAN STEFAN NA KP 263 KP 264

Datum i vrijeme:

29.10.2024. 13:33:54



1ZVOD 1Z DUP-a Kamenovo Przno Il, za dio KAMENOVO VRIJESNO, list 07 Namjena povrsina
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 19/10)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Ia Mitrqvic dlpl ing.arh.

f

Budva, 07.11.2024. godine
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1ZVOD IZ DUP-a Kamenovo Przno ll, za dio KAMENOVO VRIJESNO, list 08 Zelene i slobodne povriine
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 19/10)
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila, Mitrovig, dipl.ing.arh. Budva, 07.11.2024. godine
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IZVOD IZ DUP-a Kamenovo Prino Il, za dio KAMENOVO VRIJESNO, list 09 Regulacija i nivelacija
(SluZbeni list CG, opstinski propisi 19/10)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Jj[ itrovic, dipl.ing.arh.
- -

Budva, 07.11.2024. godine
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IZVOD IZ DUP-a Kamenovo Prino Il, za dio KAMENOVO VRIJESNO, list 10 Parcelacija | preparcelacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 19/10)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitroyic, dipl.ing.arh.
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Budva, 07.11.2024. godine
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iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)

Budva, 07.11.2024. godine



LEGENDA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

| |

autoput

autoput - alternativna trasa

"brza saobracajnica"

"brza saobracajnica" - alternativna trasa
magistralni put

regionalni put

opétinski put

HO® K m OO QXX ODEH-!

staze

eurovelo 8

Zeljeznicka pruga
denivelisana raskrsnica
aerodrom

letjeliste

drop zona

stalni graniéni prelaz
graniéni pomorski prelaz
autobuska stanica
Zeljeznicka stanica
Zeljeznicko stajaliste
medunarodna luka
lokalna luka

marina

sidriste

kruzer terminal

terminal integralnog transporta
trajekt

pristan

.o@@

CENTRI NASELJA

centar posebnog znacaja
centar regionalnog znacaja
znacajan lokalni centar

lokalni centar



