CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

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

Broj: 06-332/24-306/4
Budva, 26.11.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rieavajuéi po zahtjevu Kazanegra Bogdana iz
Budve na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji 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 diela 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 podruéje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i DUP 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
rekonstrukciju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Blok broj: 16
Urbanisticka parcela broj: 10 koju ¢ini katastarska parcela 417 KO Sv.Stefan

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

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-919-15090/2024 za KO Sv.Stefan, od 20.06.2024.godine, na katastarskoj
parceli 417 KO Sv.Stefan upisana je porodi¢na stambena zgrada povrsine 25m2. Na katastarskoj parceli
417 KO Sv.Stefan nema upisanih tereta i ogranicenja.

Investitor je ovom Sekretarijatu dostavio uvjerenje broj 917-104-Dj-1319/24 od 07.11.2024. godine od strane
Uprave za nekretnine- PJ Budva. Uvjerenjem se potvrduje da se na katastarskim planovima iz 1966. godine
postojao objekat na katastarskoj parceli br. 417 KO Sv.Stefan.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

SM3 - stanovanje manje gustine u zati¢enim zonama starih ruralnih cijelina



4. PRAVILA PARCELACIE

U skladu sa &lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika 0 nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekta (objavlien u Sluzbenom listu CG broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po ptanskom dokumentu,
kako bi se tacno utvrdla povriina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Elaborat izraduje ovlaSc¢ena geodeiska organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine, Podrucna jedinica Budva. Stavom 2 élana 13 je predvideno da se za objekte infrastre, umjesto
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaze graficki prikaz buduée frase objekta na aZurnim
katastarskim podlogama.

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

Clanom 237 vaZedeg zakona, je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanistitke parcele ne utice na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisti¢ku parcelu umanje za
nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati:

- ispunjenost uslova propisanih élanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moZe biti
valorizovan u sledeCoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane
urbanisticke parametre u pogledu veliéine urbanisticke parcele, moZe u okviru zadatih gradevinskih
linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sliéno) ili

- da faznom izgradnjom na dijefu urbanisficke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moZe biti
valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nagin Sto ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
-prikljuciti* susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa vlasnickim stanjem evidentiranim u Upravi za
nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIE

Prikazane su u grafi¢kom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana - poglavlje: UTU za izgradnju
objekata — SM3, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a poglavije 5.9.1. strana 71-81)

Postojeéi objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati. {tekstualni dioc DUP-a, Poglavije 5.3.7,
strana 62)

Gradevinska linija {GL)

Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu na regutacionu
finiju, a predstavija liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.

Gradevinska linija je definisana kao linifa do koje se moZe graditi. Regulaciona i gradevinska linija se u
pojedinim sluCajevima mogu i poklapati (RL=GL).

Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase,balkoni i drugi
istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povr$inama (zelenilo
i saobra¢ajnice} najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konacno nivelisanog i uredenog okolnog
terena ili trotoara.

Podzemna gradevinska linija (PGL) kao gradevinska linija podzemne etaZe namjenjene za garaze, odreduje
granicu ispod povrSine terena, do koje je dozvolieno gradenje podzemne garaZe. Gradevinska linija
podzemne garaze definisana je kroz UTU i u grafickom prilogu. (tekstualni dio DUP-a, Poglaviie 5.3.7, strana 62)

U najvecem broju slucajeva evidentirani objekti u granicama tradicionalne seoske izgradnje su do te mjere
zapusteni da su od njih ostali samo temelji ili zidovi, sa uru3enim tavanicama, srusenim krovovima, davno
nestalom stolarijom, istruljelim drvenim stepenistima.



Urbanisticko — tehnickim uslovima definisani su uslovi za obnovu postojeéih kuéa, rekonstrukciju kucista i
izgradnja potpuno nove kuée na temeljima porusenih kucista, uz poStovanje gabarita stare kuce i drugih
uslova koji su ovdje definisani.

Moguce su sljedece intervencije na postojecim objektima;

— rekonstrukcija i modernizaciji gradevinskog fonda kroz obnovu, sanaciju i zamjenu oste¢enih i dotrajalih
konstruktivnih djelova objekta (temelji, stubovi, zidovi, serklazi, meduspratne konstrukcije, krovna
konstrukcija) i drugih djelova objekta (pregrade, krovni pokrivag, stolarija, itd.) u zateCenim gabaritima,

— uvodenje savremenih instalacija, uredaja, opreme, izrada termo i hidroizolacije, nedostajucih sanitarnih
prostorija,

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

— nadogradnja kuce (podizanje spratne visine u potkrovlju, ili izgradnja jos jednog sprata ako je kuéa visine
prizemlja i sprata, ako to dozvoljavaju planirani urbanisticki parametri i drugi uslovi,

— prikljuéak na komunainu infrastrukturu, kao i rekonstrukcija svih vrsta instalacija,

— rekonstrukcija postojeéih ograda i potpornih zidova kako bi se sprjecilo njihovo obruSavanje,

—obnova | o€uvanje parterne zone poplocanih i kaldrmisanih djelova dvoriSta oko kuce i pomoénih zgrada,
zidova, ograda, podzida, denivelacija terena, suvomeda, stepenica, ograda, kapija i slicno, ali i otvorenih
prostora samog sela, njegovih ulica, javnih povrsina. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.9.1., strana 71)

Zone fradicionalne izgradnje namjenjene su individualnom porodicnom stanovanju koje je najprimerenije
postojeGem ambijentu koji treba oSuvati i obnoviti. To ne iskljucuje da se u starim velikim zgradama, ako to
dozvole prostorne moguénosti ne nade i veci broj stanova, ali iskljuéuje izgradnju takozvanih"apartmantskih

zgrada'", tipiénih za gradski ambijent u kojima su relativno neproduktivni stanovi za odmor. (tekstualni dio DUP-
a, Poglavije 5.9.1., strana 72)

Dozvoliena je dogradnja aneksa uz staru kuéu. Pod aneksom se podrazumjeva novi dodatni dio Cija je
visina za jednu etazu niza od visine kuce, a u osnovi zauzima najviSe polovinu povr§ine osnove stare kuce.
Aneks moze da bude prostorija sa kosim krovom (ostava, stambeni prostor, apartmanski prostor, garaza,
sanitarne prostorije i sL.), trem iznad koga je terasa, terasa ispod koje su prostorije. Aneks nije pergofa,
odnosno odring, niti je krevet za lozu koji se nalazi ispred kuce u dvoristu. Materijal fasade aneksa mora da
bude kamen ako je ova izloZena pogledu, ili malter na neizlozenim djelovima. Krov aneksa je ravan kada je
to terasa, ili u nagibu koji je u skladu sa postojecim objektom. Dogradeni aneks ne smije da ugrozava
susjede i treba da bude izgraden u skladu sa uslovima datim u poglavlju 5.6.3. Urbanisticko-tehnicki usfovi

Za izgradnju objekata — nova izgradnja u tradicionalnom maniru (SM6). (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.9.1.,
strana 75)

» Postovanje gabarita stare kuce je obavezno u svim slucajevima rekonstrukcije starih kucista, sto znaci da
horizontalni gabarit nove kuée postuje gabarit temelja ili zidina stare kuée kao i da vertikalni gabarit novog
objekta takode po3tuje nekadasnji gabarit starog. Ukoliko on nije poznat potrebno je drzati se uslova za
vertikalne elemente slobodnostojeée kuée u tradicionalnom maniru, koji su definisani u tacki 5.9.3.
Urbanisticke-tehnicki uslovi za izgradnju objekata — zona nove izgradnje u tradicionalnom maniru (SM5).

» Odstupanje od gabarita stare kuce je moguce pod uslovom da se ne remete susjedne kuce, objekti i parcele
sa upotrebnog, konstruktivnog, estetskog, ili vizuelnog stanovita, kao i da se ne narusava njihova privatnost,
Ukupna arhitektonski izgled ku¢e nakon izvr3enih promjene ne smije da odstupa cd izvornog karaktera kuce.
» Nova kuéa koja se gradi u gabaritu stare, u teZnji da se doslovno drzi starog gabarita, ne treba da ponovi
neke eventualne "stare greske" prema okolini koje je izvorna kuc¢a moguée imala (izlivanje sopstvene vode
u tude imanje, prelazenje preko tudeg zemijista, orijentacija prozora i vrata koja je ugrozavala privatnost
susjedaisl.).

* Voda sa krova nove kuée ne smije da se odliva u susjedno dvorite niti na susjedne objekfe. Ako je nova
kuéa na ivici parcele, krov treba da odvodi vodu u sopstveno dvoriste.



Ako je kuéa u nizu, a niz ima dvovodne krovove koji su u formi "Sed krova" tada susjedi treba da se dogovore
oko sakupljanja i odvodenja vode iz uvala, ili ako to iz bilo kojih razloga nije moguce, onaj ko gradi freba
ispravno tehnicki da rjesi pitanje cdvodenja vode sa svog krova.

* Prozori i vrata nove kuce ka susjedu mogu da se otvaraju na isti na€in kako je to bilo i u staroj kuci ukoliko
oni ne remete privatnost susjeda. Moguca je promjena polozaja vrata i prozora, ali treba teziti da se
istovremeno smanji ugroZzavanje privatnosti susjeda.

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

+ Vidik iz susjednih kuca koje se nalaze iza leda ku¢ista, ili bocno od njega, a koje su bile kori§¢ene i u funkciji
prije rekonstrukcije kucista o kome je rije, ne smije da bude zaklonjen izgradnjom nove kuce kojom se
rekonstruide staro kuciste. Postovanje gabarita stare kuce pri projektovanju i izgradnji nove kuce obezbjeduje
se tako $to je potrebno da:

- Razmaci i naslanjanja nove kuce na susjedne kuce ostanu onakvi kakvi su nekada bili. Ukofiko bi se novom
izgradnjom, a uslied postovanja tih razmaka ili naslanjanja poremetili ili otetili susedni objekti ovo pravilo
treba korigovati u cilju bolje zastite susjednih objekata. Pri projektovanju naslanjanja novog objekta na
postojeci potrebno je pridrzavati se svih tehnickih propisa u pogledu odgovarajuéeg konstruktivnog detalja
(dilatacija, izolacije, zastita zida na koji se naslanja novi objekat i sl.).

- Gradevinska stabilnost susjednih kuéa, njihova upotrebljivost, ispravnost instalacija i sl. kao i javnih
povrsina i drugih objekata u susjedstvu, ne bude narusena izgradnjom nove kuce kojom ée se rekonstruisati
staro kuciste. Da bi se to obezbjedilo neophodno je pri izgradnji nove kuce predvidjeti odgovarajuce zastitne
radove. U svim ostalim gradevinskim slu€ajevima {zemljani radovi u dvoristu ispod stare kuce, izgradnja
septicke jame iznad stare kuce, podizanje potpornih zidova, podizanje ograda i sl.) potrebno je garantovati
gradevinsku stabilnost i neugrozavanje susjedne kuée novom kucom. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.9.1., sirana
76)

+ Glavni kubus kuée mora da prati izvorni gabarit starog objekta, kako u horizontalnom, tako i u vertikanom
smislu. Pod po3tovanjem horizontalnog gabarita se podrazumjeva da osnova kuce ima formu koja je
nasljedena od stare kuce.

- Ukoliko iz zateCenog stanja starog kucista - njegovih zidova, ostataka maltera na susjednim kalakanima i
sl., nije mogucée rekonstruisati vertikaini gabarit stare kuce, onda je potrebno postovati sliedece smjernice:
— Spratna visina freba da bude uskladena sa spratnim visinama objekata u okruzenju.

— Ukoliko to ne smeta ni susjedima, ni ukupnoj kompoziciji. broj etaza moze da bude i 3 posmatrajuci sa
najniZe strane objekta, po pravilu sa strane konobe, a broj meduspratnih konstrukcija 2. Zadnja etaza moze
da bude radena kao i etaZa sa ravnim plafonom pri emu je iznad ovoga tavanski prostor, ili moZe da bude
radena kao potkrovlje sa kosim plafonom po krovnoj konstrukciji.

» Krov kuce treba da bude onakav kakav je bio na staroj kuci. U slucaju da to nije moguce utvrditi, ili da takav
krov moze da smeta susjedu, krov moZe da se promjeni, ali mora da bude bude jednovodan ifi dvovodan,
logicno ukloplien i povezan sa susjednim krovovima. Nagib krova treba da bude 18° do 230. Streha
maksimalne Sirine do 60 cm treba da postoji samo nad zidovima gdje su vienCanice, a nikako na kalkanima
ili na zabatu. Na strehu se postavljaju konvencionalni kvadratri ili polukruzni oluk odgovarajuceg presjeka.
Nije moguéa izrada leZzeceg oluka. Nije dozvoljeno usjecanje krovne ravni radi stvaranja ferasa u nivou
potkrovlja, otvaranje vodilica, badza i sl. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.9.1., strana 79)



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

Prije zrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i SluZbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geolodka istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istrazivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m’*ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno élanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(Sluzbeni list RCG broj 2893, 27/94, 42/34 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi Revidovani Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrsenih geoloskih
istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i geomehanitke karakteristike
temelinog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa
obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se kori§c¢enje propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na oCuvanje
stabilnosti terena. g

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 veta od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list
CG broj 13/07, 05/08, 86/09 1 32/11) i Pravilnikom 0 mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni
list CG broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara za objekte sa 4 i vide
etaza | objekie za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno Elanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija (Sluzbeni list CG broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ii vise poslovnih
prostora kao i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti | zdraviju
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na radu (Sluzbeni list GG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredenju gradilista (Stuzbeni
list RCG broj 04/99).

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

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rijed o radovima na obnovi starih ili 0 izgradnji novih kuéa,
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 podrudja. Taj kontinuitet mozZe i treba da se ostvaruje
korid¢enjem razliGitih arhitektonskih pristupa i postupaka, u zavisnosti od ambijenta u kome se predvida nova
izgradnja: restauracija, manirizam, citiranje, stilizacija, transpozicija i ozelenjavanje. Neprihvatljivi
arhitektonski pristupi su: kontrastiranje i suprostavijanje, nametanje li€nog stava, ignorisanje istorijskog
konteksta, pomodna i pretenciozna arhitektura i primjena neprikladnih materijala

U cilju ouvanja identiteta pa3trovskih sela, pozelina je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala.
Sugerise se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida,
stepenita, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobiliiara. Siroka primena kamena oéekuje se
i prifikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. (detaljnije tekstualni dio DUP-a paglavije 5.12. strana 95)

* ZadrZavanje kamena kao dominantnog materijala fasade je obavezno prilikom obnove postojece kuée.
Pod tim se podrazumjeva da se na djelovima fasade koji su vidni sa javnih povrsina | ulica, a koji se
popravijaju ili zamjenjuju, koristi vrsta kamena, njegov oblik, stepen obrade i zidarski slog koji suisti kao i na
postojetoj zdravoj fasadi,

* Malter kao fasadni materijal je dozvoljen za djelove fasade koji nisu direktno vidni sa ulice | javnih povr3ina
jer su zaklonjeni drugim gradevinama, trajnim zelenilom, odrinama ili su crijentisani ka dvorisnim stranama
koje se ne vide sa ulica.

« ZadrZavanje krovnog pokrivata od petene zemlje. Kupa-kanalica i mediteran crijep su pokrivadi za krov
koji se obavezno moraju Koristiti prilikom rekonstrukcije ili prepokrivanja. Iskljuena je upotreba drugih
pokrivaca (ter, tegola, lim, valovit lim, biber crijep, ravan crijep, betonski crijep, plastiéni crijep, staklo, leksan
i s1.). Isklju€ena je upotreba druge boje krovnog pokrivaéa izuzev raznih nijansi terakote,

« Upotreba boja je ograni¢ena. Sve boje koje ¢e se primjenjivati moraju da budu prigusene. Za stolariju i
srodne detalje dolaze u obzir: tirkizna, golubiji kobalt, maslinasto zelena, ili viridijan zelena. Za malterisane
djelove fasade dolaze u obzir Sto svjetiije, prigusene, zemijane nijanse sive, okera i terakora, kako bi se
dobile boje koje su srodne bojama iz prirode, kao $to je boja kamena, sivog i crvenkastog, muline, pijeska, i
sl. Iskijucuje se upotreba bijele boje za fasade, kao i upotreba lakova i premaza koji imitiraju stolariju od natur
drvefa. Iskljutena je upotreba drecavih i fluorescentnih boja za bilo koje djelove zgrade.

» Tercijarni arhitektonski elementi (pragovi oko prozora i vrata, konzole iznad i ispod prozora, stubovi za
krevete za loze, sjedista pizua, podovi u dvori§tima i na terasama, i sl.) bolje je da budu-izradeni od kamena
nego od betona. Tercijami arhitektonski elementi mogu da budu izradeni od betona, ali ne prefabrikovani,
ve¢ moraju da budu radeni posebno za konkretan slu¢aj obnove. Ploe za podove mogu da budu
prefabrikovane. Iskljucena je upotreba betonske galanterije (balusteri, ukrasne figurice, stubovi klasicnih
stilova, Zardinijere, i sl.).

Arhitektura nove kuée podignute na mjestu razruSenog kuéista

* Nova kucéa mora da bude u stilu starh pastrovskih kuéa. Pod ovim se podrazumjeva niz pristupa i
postupaka, od doslovne imitacije pastrovske kuce pa do razliGitih derivate interpretacije narodne arhitekture.
Prilikom projektovanja i gradenja treba se pridrzavafi izviesnog broja stilskih odlika koje mogu da se
kombinuju sa savremenim rjeSenjima.



* Osnova kuce mora da bude uskladena sa prirodnim padom terena. lako se nova ku¢a u mnogome radi na
temeljima, ili na temeljima i zidovima stare kuce, ipak ¢e u najve¢em broju slu¢ajeva biti potrebna korekcija
prizemne partije kuce. Moguce je da se rade i potpuno novi temelji, bilo u cjelini, ili djelimi¢no. Kuéa u
temeljnom i prizemnom nivou treba da se radi tako da postuje teren, ali i da obezbjedi takve nivelete koje ¢e
dozvoliti tehnicki ispravno vodenje kanalizacije. U tom smislu stare nivelete ne moraju da se postuju obzirom
da one nijesu uvek pogodne za vodenje kanalizacije.

* Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSeno. Pod tim se podrazumjeva
prilagodavanie funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvoridta prirodnim odlikama terena, prizemlju same
zgrade, kao i okolnom, susjednom parteru. U parternom uredenju dvorista primjeniti podzide, suvomede,
ogradne zidove, stepenice, rampe i sl., i druge elemente tradicionalne arhitekture partera, koji moraju da
budu radeni u kamenu.

* Prihvatljivi sekundarni arhitektonski elementi.

Sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, "obori", dodatne prostorije, terase i prostorije
ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starog objekta.

Uvodenjem novih elemenata, kao $to su balkoni, lode, neprimjereno velike nastresnice i sl. koji bi ¢inili da
strogi kubus postane razigran, nije dozvoljeno.

* Materijal za fasadu moze da bude kamen ili malter. Ukoliko se koristi kamen onda on po vrsti, obliku,
veli¢ini, spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara kamenu na starim kuéama. Nije dozvoliena primjena
maltera na fasadama koje su vidne iz glavnih seoskih vizura. Malterisane fasade mogu da se koriste u
zaklonjenim zonama, dvoristima, na mjestima koja su okrenuta ka unutradnosti grupacije kuca i sl. Ukoliko
se fasada malteriSe ona mora da bude bojena u jednoj od dozvoljenih boja. Nije moguce da se jedan fasadni
zid radi u kombinaciji kamena i maltera. (tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.9.1., strana 78-79)

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

Urbanisticke parcele ili njihovi djelovi mogu se ogradivati uz sliedece uslove:

Parcele se mogu ogradivati zidanom ogradom maksimalne visine do 2,0 m (raunajuci od kote trotoara ili
konacno nivelisanog i uredenog terena),kod zidanja ograde koristiti vrstu kamena, njegov oblik, stepen
obrade i zidarski slog kao u tradicionalnoj seoskoj izgradnji, ograda se postavljaja na regulacionu liniju, i to
tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar urbanisticke parcele koja se ograduije, vrata i kapije na

uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti urbanisticke parcele koja se ograduije. (tekstualni
dio DUP-a, Poglavlje 5.9.1., strana 81)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Za ovu kategoriju povrSina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi raCuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja
i sl. Staze poplocavati kamenim plocama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom
parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i bréljan.

Predvidjeti travnjak otporan na suSu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog
zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno
orezanog drveca ili visokog zbunja.

Pri izgradniji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno
uredenje prilagoditi postojecim tradicionalnim podzidima bez narudavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge
poplo¢avati kamenim plo€ama, njihovu podlogu predvidijeti 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.

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), Eiji prsni pretnik je veci od 25 cm obavezno saCuvati, a

arhitektonska i urbanisticka rieSenja prilagoditi prema zelenilu koje se uva.(tekstualni dio DUP-a Poglavije 7.1.4.2.
strana 143 i 148)

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa &lanom 223 vazeteg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomocni
objekt, primjenjivace se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

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

« tip 1 pomocni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koris¢enju sluze, kao to
su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, lietnje kuhinje, portirnice;

« tip 2 pomoéni objekti infrastrukture, kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, kotlarnice, plinski sistemi;

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

« tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite | 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 skladistenje stoéne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, alata i oruda,
objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekti).

13. 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 podruciju prirode,a koji ne podlijeze procijeni uticaja na zivotnu sredinu u
skladu sa posebnim propisima, ocijen! prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno je od
Agencije za zastitu prirode pribavit dozvolu.

Za turistitke objekte povrsine veée od 1000m2, stambeno-posiovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uficaja na Zivotnu
sredinu {Sluzbeni list CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticafa na zivotnu sredinu (Sluzbeni list GG broj 76/18) i Uredbi o projektima za
koje se vrai procjena uticaja na Zivotnu sredinu (SluZbeni list RCG 20/07), i podnijeti zahtjev za procijenu
potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

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

Na pedruéju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zastiéeni Zakonom o masiinarstvu i maslinovom ulju.

Maslinjact, kao najvazniji i ambijentaino najdragocijeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Suvaju
se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama.

Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povr3ina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju
rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim naginom zidanja (u suvo).



Obavezno je da se sve masline sauvaju, 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).
Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavijanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje
je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne paleontolooske
ili mineralo$ke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi stru€njaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

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

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

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

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

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

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 rje$enja urbanisticke parcele.

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

U 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 ograniCenjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 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 dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo koji nacin
mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od

strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg

objekta | izvodenje geoloSkih istrazivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
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na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (SluZbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32111, 47111, 48/11 | 52/16). Pribavijanje vodnih uslova nije
potrebno za korifenje vode koja ne prelazi obim opSte upotrebe vode [ u stu¢aju kada novi ili rekonstruisani
stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim
ptanskim dokumentom) koji se priklju€uje na Javni vodoved | kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi
samo za pice i sanitarne potrebe.

18. USLOVi ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

U okviru DUP-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove za oznagavanje
i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuenja na koisku saobrac¢ajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

UrbanistiCka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta. lzuzetno,
u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj
parcel se mozZe obezbjediti samo pje3acki pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta (lan 51 Zakona
o paniranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne graniéi
sa [zvedenom saobracajnicom, neophodno je prije podnosenja prijave gradenja obezbijediti, sudskim putem,
pravo sluzbenosti prolaza.

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turisti€kom apartmanu.
Neophodan parking, odnosno garaZni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom
objekta, Ne dozvoljava se prenamjena garaZa u stambene, turisticke i druge namjene (npr.
prodavnice, auto - radionice, kancelarije i sl.).

Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protivpoZarni uslovi predvideni
odgovarajucim zakonima, pravilnicima  standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti. (tekstualni dio
DUP-a Poglavije 5.3.9 strana 62 63)

Pri projektovanju garaZe postovati sliedece 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 pravih rampi - maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene.

U sluéaju kada se predmetna parcela prikljuéuje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluZbenoj duZnosti,
za investitora traZi i tehniéke uslove od Direkcije za saobracaj,

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretijivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrljivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crme Gore broj 43/13 i 44/15.

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

Obavezna primjena elemenata pristupagnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz &lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrZati elemente pristupaGnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.
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21, USLOVI ZA RACIONALNQ KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 28/10) i Pravilniku o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljdanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, poveéanije
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori$&enjem sunéeve energije, korigéenje obnovljivin
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Praviinikom o sadrzaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orifentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolaciie kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriS¢enja energiie u objektima. Pri izgradnji objekata koristii savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrodnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zatiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretierane insolacije - zasjena kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potro3nja energije
za viestacku klimatizaciju, Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proradunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzefi vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoglivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanijila potrosnja energije za vjestacku kiimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
celja treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektricnih vozita.

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

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala goedisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura lietnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjecno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorolodkog
zavoda o klimatskim i hidrolo$kim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavijanje kontejnera na povrdinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradniji sa nadleznim komunalnim
preduzeéem, a imajudi u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raéuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli€ini smeca, Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smeée trebaju biti $to blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od
5 % prema saobraéajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smeée moguée je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moZe biti veéa od 1,50 m
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23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za urbanisti¢ku parcelu ili viSe 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 (Cl. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narotito: uklapanje objekta u prostor, polozZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazecteg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci
dio.

Kroz izradu idejnog rjeSenja provjeriti, da |i predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24, LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

« 3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donosenja Plana
generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu postovanja
koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

Uvidom u graficki dio planskog dokumenta PPPNOP konstatovano je da se predmetna katastarska parcela
ne nalazi u trasi koridora infrastrukture nije u zasticenim prirodnim i kulturnim dobrima u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

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

Clanom 9 Odluke o dono3enju PPPNOP CG (broj 27-11/18-1/13 od 27. jula 2018.gopdine) propisano je da
stupanjem na snagu ove odluke prestaje da vazi Odluka o dono3enju prostornog plana posebne namjene za
morsko dobro (Sluzbeni list CG br.30/07). Pomenuta odluka ne sadrzi odredbe o rokovima za usaglasavanje
lokalnih planskih dokumentaa sa PPPNOP.

| nakon stupanja na snagu Odluke o dono$enju PPPNOP, Lokalna planska dokumenta Opstine Budva su,
u orginalnom obliku — neizmenjena i bez ikakvih napomena i upozorenja, evidentirana u elektronskom
Registru planske dokumentacije Crne Gore.




U skladu sa ¢lanom 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, Ministarstvo odrZivog razvoja i
turizma je nadlezno za izradu Izmjena i dopuna lokalnih planskih dokumenata.

Zbog Cinjenice da su frenutno na snazi dva planska dokumenta, koja daju potpuno suprotna planska riesenja
za pojedine lokacije (Pravila za sprovodenje plana PPPNOP onemoguéavaju izgradnju u koridorima
infrastrukture), zatrazili smo od resornog Ministarstva struéno uputstvo za postupanje, broj 06-061-1625/1
od 25.12.2018.godine. U dopisu broj 104-31/3 od 14.01.2019.godine, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma
upucuje da su svi organi i subjekti, nadlezni za implementaciju i sprovodenje PPPNOP, duzni da postuju
Pravila za sprovodenie plana.

Investitor mozZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i sledece
dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona i PPPNOP-om:

- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno riesenje

- Ovjerenog glavnog projekta

- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta

- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (S!. list CG broj 68/17)
Ugovora o angazovanju izvodaca radova
Ugovora o angazovanju struénog nadzora

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

SadrZaj idejnog riesenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podno$enja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

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

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

22. PRILOZI

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

Samostalni-savjetnik |

ip.inZ.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
roDRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj; 917-104-DJ-332/24
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-15090/2024
Datum: 20.06.2024.
KO: SVETI STEFAN

CRNA GORA

36000000322
|0 0O
104-019-15080/2024

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. 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 06-332/24-306/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1195 - IZVOD

Podaci o parcelama

X Broj Plan . Potes ili Nacin koriséenja Bon. 2
Broj Podbroj zgra{ie Skica | DPatum upisa| o0 0 e broj Osnov sticanja klasa | Povriina m Prihod
417 6 [VRIJESNO Dyentia 78| oo
6 NASLIEDE
417 1 6 IVRIJESNO Porodicna stambena zgrada 25 0.007
6 NASLIEDE |
103 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesio Osnov prava Obim prava
KAZANEGRA BOGDAN Koriicenje 11 !
JADRANSKI PUT 19 BUDVA BUDVA Budva i
Podaci o objektima i posebnim djelovima :
: Naéin korisé PD 2 y
Broj Podbroj Broj 65:::)v g:'il:ama Godina bpmplnos;,if Sprat Vlasnik illi)t;la:s?lac prava
zgrade Sobnost izgradnje ovriina Adresa, Mjesto
i Svojina 171
e : ;‘j{fﬂfﬁ;é‘amb‘:"“ S P| KAZANEGRA BOGDAN
0 25 |
JADRANSKI PUT 19.BUDVA BUDVA Budva |

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,
"SL list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

20.06.2024. 11:50:02
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IZVOD IZ DUP-a Kamenovo-Vriesno
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.19/10)

Karta parcelacija

n-tvanovié¢ dipl. inZ. arh.

udva 26.11.2024.
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I1IZVOD I1Z DUP-a Kamenovo-Vriesno
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.19/10)

Karta regulacija
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1ZVOD IZ DUP-a Kamenovo-Vriesno
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.19/10)

Karta saobracaj




1IZVOD IZ DUP-a Kamenovo-Vriesno
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.19/10)

Karta hidrotehnika

adenvanevit dipl. inz. arh.

[ é\ra 26.11.2024.
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I1ZVOD I1Z DUP-a Kamenovo-Vriesno
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.19/10)

Karta elektro mreza
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I1ZVOD IZ DUP-a Kamenovo-Vriesno
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.19/10)

Karta telekomunikacija
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Karta namjena
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(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.19/10)
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LEGENDA:

GRANICE

BEEE greniaplana

smmmmas granica turistickog naselja

emmmms zona preteine legalizacije

smmmmss zona tradicionalne seoske izgradnje
granica bloka

granica namjene

POVRSINE ZA STANOVANJE
PRETEZNO STAMBENA NAMJENA

stanovanje manje gustine
u zonl preteine

bk | srecnje viscld objest!
stanovanje manje gustine u zoni

nove izgradnje-

bk | sednje visod Dbjestl

stanovanje manje gustine
u zadtidenim zonama starih ruralnin cielina
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stare conovjene il neobrosfiene adicionaine e B kualta
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stanovanje manje gustine
u zadtidenim zonama starih ruralnin celina
e kgradnja U tradicionalnom maninu

POVRSINE ZA TURIZAM
rn:rﬁiuo TURISTICKA NAMJENA

POVRSINE ZA OSTALU
INFRASTRUKTURU

l ' ini servisi - , i e getska |
@ edek clona infrastruitura, prikupijanje évrstog komunainog otpada
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OUS3ILIA-OAOUBWIEY B-dNA ZI AOAZI

roj urbanistitke parcelo

ovriing urbanistitke parcele
m®)

objekta

RSINA POD OBJEKTOM

RSINA POD OBJEKTIMA
m*)

KUPNA BRGP SVIH OBJEKATA

393roisod

IFRA PRETEZNE NAMJENE

o) objekta

AKSIMALNA POVRSINA POD OBJEKTOM
m’)

AKSIMALNA DOZVOLJENA SPRATNOST

LJENE VRSTE GRADENJA
00 - bez graden)s,
'G - planiran novi objekat,

AKSIMALNA POVRSINA
OBJEKTIMA

AKSIMALNA UKUPNA
RGP SVIH OBJEKATA
m’ ]

ndeks zauzetosti

ndeks zgradenosti

LNO BRGP Ji
m’)

IAKSIMALNO BRGP komercijainih |
lovnih djelatnasti

RGP turizam (hoteli, apart hotell, rent-a-
ille, apartmani)
m")

RGP komunalni servis|
m‘]

'ovriine pod zelenilom
m’)

RIJENTACION| broj stanova

IENTACIONI broj lokala

roj stanovnika (stalnih korisnika)

iro] turista | povremenih korisnika

ksimalni broj korisnika

INIMALNO POTREBAN
| parking Il garaZnih mjesta
PM) (GM)

grad. povréina parcele
m'y

pad po
m’istanovniku)

avrdina pod zelenilom po korisniku
m’ korsniku)

ETO gustina stanovanja
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