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SADRZAJ TEHNICKE DOKUMENTACIJE

00 OPSTA DOKUMENTACIJA | PROJEKTNI ZADATAK
01 ARHITEKTONSKI PROJEKAT

00 OPSTA DOKUMENTACIJA | PROJEKTNI ZADATAK

OPSTA DOKUMENTACIJA:

Naslovna strana tehnicke dokumentacije (Obrazac 1)

Sadrzaj tehnicke dokumentacije

Ugovor izmedu investitora i projektanta

Podaci o projektantu

Licenca projektanta

RjeSenje o imenovanju ovlas¢enog inzenjera

Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti projektanta
Urbanisticko-tehni¢ki uslovi

List Nepokretnosti

PROJEKTNI ZADATAK

01 ARHITEKTONSKI PROJEKAT

TEHNICKA DOKUMENTACIJA:

— Tekstualna dokumentacija
*  Tehnicki opis

— Numericka dokumentacija
» Uporedna Tabela urbanistickih parametara

- Graficka dokumentacija
» Postojece stanje — Topografsko katastarski plan R 1:250

» Situacija — Sire okruZenje R 1:500
» Situacija prizemlja — Nivelacioni plan R 1:200
* Osnova Suterena R 1:100
*  Osnova Prizemlja R1:100
* Osnova Sprata R 1:100
* Osnova Krovne terase R 1:100
* Osnova Krova R 1:100
* Presjek1-1 R 1:100
* Presjek2-2 R 1:100
* Presjek3-3,5-5 R 1:100
* Presjek4-4 R 1:100
* |zgled - Jugozapad R 1:100
* lzgled - Sjeverozapad R 1:100
* lzgled - Jugoistok R 1:100
* Izgled - Sjeveroistok R 1:100

3D Vizuelizacije



UGOVOR Br. UDV-119GP-20191112

Za izradu Projektno-tehni¢ke dokumentacije

UGOVORNE STRANE:

NARUCILAC: DANIJELA VRCAN | DARKO VRCAN, Tripoviéi br.5, Tivat (u daljem tekstu Narugilac) sa jedne strane,
i

IZVRSILAC: ARHINET D.0.0., Ulica 13. Jula, BSP Centar - Lokal 11, Budva, koga zastupa direktor Suzana Lijeskié
(u daljem tekstu lzvrsilac), s druge strane.

Clan 1.
PREDMET UGOVORA:

Predmet ovog Ugovora je izrada, za potrebe Narucioca, Projektno-tehnicke dokumentacije za izgradnju turisti¢kog
objekta — vila (ku¢a za izdavanje) u ReZevi¢ima, Opstina Budva. Objekat se projektuje na Urbanistickoj parceli (UP)
br. 44, u zahvatu Lokalne studije lokacije (LSL) Krstac. UP 44 Cine kat. parc. br. 1822 i 1823/1 K.O. ReZevi¢i, Opstina
Budva. Povrsina UP iznosi 1.100,90m?. Bruto Povrsina Objekta (na osnovu dostavljenog Idejnog Rjesenja) iznosi
543,10m? (sve etaze).

Spratnost objekta je Su+P+1.

SADRZAJ | OBIM PROJEKTNO TEHNICKE DOKUMENTACIJE

Prema Ponudi br. DV-128PTD-20191024 od 24.10.2019.godine.

Clan 2.
ROKOVI:
Rok za izradu Projektno-tehni¢ke dokumentacije je: 40 radnih dana od potpisa Ugovora, uplate Avansne

situacije, dobijanja potpisanih Projektnih Zadataka i dobijanja Saglasnosti na Idejno RjeSenje od Glavnog Gradskog
arhitekte.

Clan 3.
CIJENA:

Ugovorne strane su saglasne da cijena usluge iz predmeta ovog ugovora za izradu Projektno-tehnicke
dokumentacije bude u skladu sa Ponudom br. DV-128PTD-20191024 od 24.10.2019.godine.

Napomena: NaSom ponudom nisu obuhvacena plac¢anja taksi prema drzavi (npr. za Saglasnost Glavnog gradskog
Arhitekte i dr.)

Clan 4.
Ugovorena cijena predstavlja vrijednost za izvrSenje radova u uslovima i obimu odredenom odredbama ovog

Ugovora i njegovih dijelova.
Ukoliko dode do promjena uslova i obima Ugovora, Naru€ilac i lzvrSilac su saglasni da se nastale promjene reguliSu



Aneksom Ugovora.

Clan 5.
Projektno-tehni¢ku dokumentaciju iz ¢lana 1. ovog Ugovora, IzvrSilac ¢e dostaviti Naruciocu:

U 1 (jednom) primjerku i u elektronskoj formi u 7 (sedam primjeraka) na CD-u

Clan 6.
Narucilac se obavezuje da:

Obezbijedi potpisan Projektni zadatak
Uredno izvr8ava finansijske obaveze koje proistiu iz ovog Ugovora

Clan 7.
Sastavni dio ovog Ugovora je:

Potpisan Projektni zadatak od strane Narugioca.

Clan 8.

Ugovorne strane su saglasne da eventualne sporove koji proisteknu iz ovog ugovorenog odnosa rijeSavaju
sporazumno, a ukoliko ne budu mogle, nadleZan je Privredni Sud u Podgorici.

Clan 9.

Ovaj ugovor sastavljen je u 4 (Cetiri) istovjetna primjerka od kojih svaka ugovorna strana zadrzava po 2 (dva)
primjerka.

Budva, 12.11.2019. godine

IZVRSILAC NARUCILAC
DOO.ARHINET /& 2\ Danijela Vrcan
Dir. Suzana Lijeskic /<A pyypnror 2| . |
Budva B

Dérko Vrcan

Jz/gﬂm 0/4520 /
4



OPSTA DOKUMENTACIJA
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IZVOD 12 CENTRALNOG REGISTRA PRIVREBNIH
SUBJEKATA PORESKE UPRAVE |

Registarski broj 5 - 0466524 / 006 Datum registra:cije-':f":_OGI'.DS.ZDDS.
PIB: 02713608 Datum promjene podataka: 20.09.2013,

DRUSTVO ZA PROJEKTOVANJE INZENJERING | USLUGE "ARHINET" - BUDVA

Broj vaZete registracije: /006

Skraceni naziv: ARHINET

Telefon:

eMail:

Datum zakljuéivanja ugovora: 06.05.2008. R R N
Datum donosenja Statuta: 06.05.2008. Datum promjene Statuta: 1'3‘39.2013.

aie e 4 ey
RS PR A

Adresa glavnog mjesta poslovanja: _ : :
Adresa za prijem sluzbene poite: "BSP CENTAR" PRIZEMLIE L-12 BUDVA "
Adresa sjedista: "BSP CENTAR" PRIZEMLIJE L-12 BUDVA
Preteina djelatnost: 7112 InZenjerske djelatnosti i tehnicko savjetovanje
Obavljanje spoljno-trgovinskog poslovanja: DA
Oblik svojine: Privatna
Porijeklo kapitala: Mijesoviti

Upisani kapital: 6.000,00Euro (Nov&ani Euro, nenovéani Euro )

I .
.k B +

OSNIVACI:

SUZANA LUESKIC 2704975237014

Uloga: Osniva¢ C et A
Udio: % Adresa: LASTVA BB. BUDVA CRNA GORA |
BOZIDAR LUESKIC 005906607 '

Uloga: Osnivac -

Udio: % Adresa: M.MILANKOVICA 178/1 BEOGRAD SRBIJA &+ ¢

1/2



LICA U DRUSTVU:

SUZANA LIJESKIC 2704975 237014

LTy i

Adresa:.. TW\ BB BUDVA

Uloga: Ovlascem zastupnik
Ovlascenja uprometu: ()

Ovla3¢en da djeluje:  POJEDINACNO ( )

SUZANA LI E_SKlC 2704975237014

Adresa: * LASTVA BB. BUDVA
Uloga: . lzvr$nidirektor.. ..
Ovlas¢enja uprometu: ()

Ovladéen da_ﬂt’:!jeluje: Nepoznata odgovornost ( )

BOZIDAR LUIESKIC 005906607

~ Adresa: M“MELAN KOVICA 178/1 BEOGRAD
Uloga: Ovla§éen| zastupnlk
Ou!ascenja u prometu ()

Ovlaiten da djeluje:  POJEDINACNO ( )

v 42

lzdato: 22.09.2015 godine u 10:23h /ou
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/), Natelnik /.
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MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
DIREKTORAT ZA INSPEKCIJSKI NADZOR

I LICENCIRANJE

Direkcija za licenciranje

Broj: UPI 107/7-2120/2

Podgorica, 16.04.2018. godine

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, rieSavaju¢i po zahtjevu » ARHINET »
D.0.0.Budva, za izdavanje licence projektanta i izvodaca radova, na osnovu &lana 135
st. 112 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list Crne Gore br.
64/17) i €lana 46 stav 1 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore " br.
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi

RJESENJE
1. IZDAJE SE » ARHINET » D.0.0.Budva, LICENCA projektanta i izvodaéa radova.
2. Ova Licenca se izdaje na 5 ( pet) godina.
Obrazlozenje

Aktom, br.UPI 107/7-2120/1 od 10.04.2018.godine, » ARHINET » D.0.0.Budva,
obratilo se ovom ministarstvu za izdavanje licence projektanta i izvoda&a radova.

Uz zahtjev imenovano privredno drustvo, dostavilo je ovom ministarstvu sledece
dokaze:

RjeSenje Ministarstva odrZivog razvoja i turizma, broj UPI 107/7-493/2 od
02.04.2018.godine, kojim je Lijeski¢ Suzani, diplomiranom inZenjeru arhitekture, iz
Budve, izdata licenca ovlad¢enog inzenjera za obavljanje djelatnosti izrade tehnicke
dokumentacije i gradenje objekata; Ugovor o radu, zakljuten izmedu poslodavca »
Arhinet » D.0.0.Budva 06.05.2008.godine i zaposlene: Lijeski¢ Suzane, diplomiranog
inZenjera arhitekture, iz Budve, gdje je u ¢lanu 6 Ugovora, imenovana ovim Ugovorom
zasnovala radni odnos u navedeno privredno drustvo na neodredeno vrijeme, sa punim
radnim vremenom od 40 &asova u radnoj sedmici, poéev od 06.05.2008.godine; Izvod iz
Centralnog Registra Privrednih subjekata Poreske uprave za imenovano privredno
drustvo, Registarski broj: 5-0466524/006 od 23.03.2018.godine, sa $ifrom pretezne
djelatnosti: Inzenjerske djelatnosti i tehnicko savjetovanje.

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, razmotrilo je podnijeti zahtjev pa je odlugilo kao
u dispozitivu ovog rje$enja, a ovo sa sledeéih razloga:

Naime, ¢lanom 122 stav 1 Zakona o planiranju  prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore » br. 64/1 7), propisano je da privredno drugtvo koje izraduje
tehnicku dokumentaciju ( projektant), odnosno privredno drustvo koje gradi objekat
(izvoda¢ radova), duzno je da za obavljanje djelatnosti izrade tehnicke dokumentacije
dijela tehni¢ke dokumentacije, odnosno gradenje ili izvodenje pojedinih radova ovladéeni
inZenjer mozZe da bude fizi¢ko lice koje obavlja poslove izrade tehni¢ke dokumentacije



odnosno gradenje ili izvodenje pojedinih vrsta radova na gradenju objekta, ima najmanje
jednog Zaposlenog ovlas¢enog inzenjera PO vrsti projekta, koji izraduje i to: arhitektonski,
gradevinski, elektrotehnigki i masinski projekat, odnosno vrsti radova koje izvodi na

Clanom 137 stav 2 Zakona, propisano je da se licenca za privredno drustvo, izdaje se
na pet godina.

Rjesavajuéi po predmetnom zahtjevu, a na osnovu uvida y dostavijene dokaze, ovo
ministarstvo nalazi, da su se u konkretnoj pravnoj stvari stekli uslovi za primjenu &l 122
stav 1 i 135 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, a u vezj &l 3 stav 1
ta. 1 i ¢l. 4 Pravilnika o naginuy i postupku izdavanja, mirovanja licence i naginuy vodenja
registara licenci.

Saglasno izlozenom, rijeSeno je kao u dispozitivu ovog rieSenja.
PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeSenja moze se pokrenuti upravni spor tuzbom kod
Upravnog suda Crne Gore u roku od 20 dana od dana prijema istog.




Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, ,Sl. List Crne Gore”, br. 064/17 od 06.10.2017. i
Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehniCke dokumentacije za gradenje objekta ,Sl. List Crne Gore”, br. 044/18 od

06.07.2018. donosim:

RJESENJE O IMENOVANJU GLAVNOG | ODGOVORNOG INZENJERA

Za izradu tehni¢ke dokumentacije:

INVESTITOR

OBJEKAT

LOKACIJA

VRSTA1DIO
TEHNICKE DOKUMENTACIJE

PROJEKTANT
Odredujem za:

GLAVNOG | ODGOVORNOG INZENJERA

Budva,
Novembar 2019. /

Danijela Vrcan i Darko Vrcan
Tripoviéi br.5, Tivat

Izgradnja turistikog objekta - vile (kuée za izdavanje)
Rezeviéi, Opstina Budva

LSL Krstac, UP 44

K.P. br. 1822 i 1823/1 K.O. Rezeviéi |, Budva

IDEJNO RJESENJE
ARHITEKTONSKI PROJEKAT

ARHINET D.0.0., Ulica 13. Jula, BSP Centar, 85310 Budva

Suzana Lijeski¢, d.i.a.

[5 me e\ Digektor:
(| "ARHINET" & ] Sy
£ Uana o/aéa

Suzana Lije%é



MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
DIREKTORAT ZA INSPEKCIJSKI NADZOR

| LICENCIRANJE

Direkcija za licenciranje

Broj: UPI 107/7—493/2

Podgorica, 02.04.2018. godine

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, rje$avajuéi po zahtjevu LIJESKIC SUZANE,
diplomiranog inZenjera arhitekture, iz Budve, za izdavanje licence za ovlaS¢enog
inZenjera, na osnovu ¢lana 135 st. 12 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list Crne Gore ” br. 64/17) i €lana 46 stav 1 Zakona o upravnom postupku
(“Sluzbeni list Crne Gore " br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi

RJESENJE

1. IZDAJE SE LIJESKIC SUZANI, diplomiranom inZenjeru arhitekture, iz Budve,
LICENCA ovladéenog inZenjera za obavljanje djelatnosti izrade tehnicke
dokumentacije i gradenje objekta.

2. Ova Licenca se izdaje na neodredeno vrijeme.
ObrazloZenje

Aktom, br.UPI 107/7-493/1 od 12.02.2018.godine, LIJESKIC SUZANA, diplomirani
inZenjer arhitekture, iz Budve, obratila se ovom ministarstvu zahtjevom za izdavanje
licence ovla§éenog inZenjera za obavljanje djelatnosti izrade tehnicke dokumentacije i
gradenje objekta.

Uz zahtjev imenovana je ovom ministarstvu dostavila slede¢e dokaze:

Diplomu o steCenom visokom obrazovanju, izdata od strane Arhitektonskog fakulteta,
Univerziteta u Beogradu, broj: 7872 od 24 januara 2002.godine; RjeSenje InZenjerske
Komore Crne Gore, broj: 01-691/2 od 11.09.2013.godine, kojim je Lijeski¢ Suzani,
diplomiranom inZenjeru arhitekture, iz Budve, izdata licenca odgovornog inZenjera za
rukovodenje izvodenjem gradevinskih i gradevinsko-zanatskih radova na arhitektonskim
objektima, radova unutradnje arhitekture, radova unutrasnjih instalacija vodovoda i
kanalizacije i radova na uredenju terena; Potvrdu o opisu radnih poslova za imenovanu,
izdata od strane » ARHINET » D.0.0.Budva od 08.02.2018.godine i 06.09.2013.godine;
Potvrdu o opisu radnih poslova za imenovanu, izdata od strane GP » NAPRED » Beograd
br. 4288 od 10.07.2008.godine; Potvrdu o opisu radnih poslova za imenovanu, izdata od
strane » ARHIS GROUP » D.0.0.Budva, br. 4288 od 10.07.2008.godine; Potvrdu o opisu
radnih poslova za imenovanu, izdata od strane » NIVEL INVEST » D.0.0.Budva od
09.09.2013.godine; Potvrdu referenci, izdata od strane » ARHINET » D.0.0O.Budva; Akt
Ministarstva pravde, broj 05/2-72-2260/18/1 od 01.03.2018.godine, u kojem je izdato
uvjerenje da se imenovana ne nalazi u kaznenoj evidenciji; ovjerenu fotokopiju radne
knjizice i ovjerenu kopiju li¢ne karte.



Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, razmotrilo je podnijeti zahtjev pa je odlugilo kao
u dispozitivu ovog rjeenja, a ovo sa sledeéih razloga:

Naime, ¢lanom 123 stav 1 Zakona o planiranju  prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list Crne Gore » br. 64/1 7), propisano je da ovlagéeni inZenjer moze da bude
fizicko lice koje obavija poslove izrade tehnicke dokumentacije odnosno gradenje
objekta, odgovarajuce struke, sa visokim obrazovanjem, odnosno najmanje kvalifikacijom
VII1 podnivoa okvira kvalifikacije i najmanje tri godine radnog iskustva na struénim
poslovima izrade tehnicke dokumentacije i gradenja objekta.

Clanom 3 stav 1 tatka 1 Pravilnika o nacinu i postupku izdavanja, mirovanja licence i
nacinu vodenja registara licenci ( , Sluzbeni list Crne Gore » br. 79/17), utvrdene su vrste
licenci, a izmedu ostalih i licenca ovlas¢enog inZenjera koja se izdaje fizigkom, licu za
obavljanje djelatnosti izrade tehnigke dokumentacije i gradenje objekta.

Clanom 4 stav1 tag. 1-4. Pravilnika, utvrdeno je da se u postupku izdavanja licence
ovlas¢enog inzenjera, provjerava: 1) identitet podnosioca zahtjeva; 2) da li podnosilac
zahtjeva posjeduje visoko obrazovanje, odnosno najmanje kvalifikacije VII1 podnivoa
okvira kvalifikacija, odnosno da li je izvrSeno priznavanje inostrane obrazovne isprave
najmanje kvalifikacije VII1 podnivoa okvira kvalifikacija; 3) da Ii podnosilac zahtjeva ima
najmanje tri godine radnog iskustva na stru&nim poslovima izrade tehnicke dokumentacije
i gradenju objekta sa visokim obrazovanjem, odnosno najmanje kvalifikacije VII1
podnivoa okvira kvalifikacije i 4) da li je podnosilac zahtjeva osudivan za kriviéno djelo za
koje se gonjenje preduzima po sluZzbenoj duZnosti.

Stavom 3 istog ¢lana Pravilnika, utvrdeno je da se radno iskustvo u smislu stava 1 tacka
3 ovog ¢lana, smatra radno iskustvo u svojstvu saradnika na izradi tehnigke
dokumentacije na gradenju objekta, odnosno izvodenja pojedinih radova na gradeniju
objekta. Stavom 4 istog &lana Pravilnika, utvrdeno je da se izuzetno od stava 3 ovog
Clana, fizickom licu koje posjeduje licencu za izradu tehnicke dokumentacije i gradenje
objekata, izdatu po propisima koji su vazili do donoSenja ovog propisa, radno iskustvo
moZe dokazati na osnovu uvida u dokumentaciju koja je bila osnov za njeno izdavanje.

Clanom 137 stav 1 Zakona, propisano je da se licenca za fizitko lice izdaje na
neodredeno vrijeme.

Rjesavajuci po predmetnom zahtjevu, a na osnovu uvida u dostavljene dokaze, ovo
ministarstvo nalazi, da su se u konkretnoj pravnoj stvari stekli uslovi za primjenu ¢l. 123
stav 1 i 135 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, a u vezi & 3 stav 1
tac. 1 i ¢l. 4 Pravilnika o nadinu i postupku izdavanja, mirovanja licence i naginu vodenja
registara licenci.

Saglasno izloZzenom, rije$eno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rieSenja moZe se pokrenuti upravni spor tuzbom kod
Upravnog suda Crne Gore u roku od 20 dana od dana prijema istog.

OVLASCENO SLUZBENO LICE

NatasSa Pavicevi¢
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| Broj polise: 6-33798
‘ Zamijena polise: 30852
P Wrsta osiguranja: Opdta odgovomost
Sifra otiguranja; 1301
U N ' O A Posicvna jedinica: Direkcija
Saradnicki broi S05112
& . Miasts: Podganca
0slI g uranje Datum: 2.2
ZA OSIGURANJE OD ODGOVORNOSTI
Ugovarac osiguranja: ARHINET, 85310 Budva, BSP CENTAR BR.11
PIB:02713608
Osiguranik: ARHINET, 85310 Budva, BSP CENTAR BR.11
FIB:02713608
Poletak osiguranja:  24.4.2019 Prestanak osiguranja:  24.4.2020 Dospijede: 2404
Tarifa i 1ariina grupa: Xl Suma osiguranja: 100.000.00 Premija osiguranja: 561,76
Osiguranje je zakljuteno prema prilozenim uslovima: Cpé&ti uslovi za osiguranje od odgovornosti. Posebni uslovi za
osiguranje od opéte odgovornosti. Posabni uslovi za osiguranje od profesicnalne odgovornosti | odgovomosti za
proizvode sa manom,
Osiguranik potvrduje da je kod zakljuéenja ovog ugovora primio naznalene uslove.
. ma s : ; Premija
Redm I Suma osiguranja L!kupan lfrnrt za Lok ajn b
broj (€) trajanje osiguranja (€)
1 Tarifa premija XI - za osiguranje od opite odgovornosti i
1 Opé&te odgovomosti - razne delatnosti Osiguranjem 100.000,00 100.000,00 1.223,88)
od profesionalne odgovomosti prufa se
osiguravajute pokrice za udinjenu profesionalnu
gresku ,nesavijestan ili nestrulan postupak ,odnosno
propust davaoca usluga (osiguranika),
Owvim osiguranjem pokrivena je odgovornost za
prouzrokovanu Stetu klijentu ,ako je nastala iz
profesionalne djelatnosti- izrada tehnicke
dokumentacije | gradnja objekta .(Osiguranika).
Osigurana suma 100.000,00 EUR
. |Godignji agregat Steta 100.000,00EUR s _
1.1 Peopust za smanjenje broja suma esiguranja u 1.223,88 0,00 459,95
T o T | i PR S ———
1.2 |Popust za osiguranika od posebnog poslovnog 734,33 0,00 110,15
interesa
1.3 |Popust za jednokratno placanje premije 624,18 0,00 62,42
Ukupna: 561.76
PREMIA OSIGURANJA 561,76
Porez: 45,50
Komercijaini popust: 56.18
UKUPNO ZA UPLATU: 551,08
NAPOMENA:

Franéza (ucedce u Eioti) jo 10%,min,1.000,00 Sur,
Ovo osiguranje pokriva rizik Odgovornosti za Stetw
osigurana.

prouzrokovanu licima 7a &teln na ohjektima | za firansiski gubitak o sklady sa Uslevima

[Posebna ugovaranja, zastitne mjere i klauzuls:
Teritodjalno parkice: Republika Crna Gora .
2 zaposleni i 1 licencitani

Premija osiguranja 551.08€ obratunata za period ocd 24.04.2013do 24042020 plaéa se prema ispostavijenoj fakturi.
Ugovarag osiguranja potpisom na polisi potvrduie da je primio fakturu. koja predstavija sastavni dio polise kan ugowora n
osiguranju.



Broj polise: 6-33798
Zampana poliss: J0asz
Vrsta osiguranja: Opéia orgavomost
Sifta osigu-anja: 1301
Poslovna jedinica: Direkzija
Saradniéki broj: 505112
Miesto: Podgorica

Datum; 22042019

Ugovarat osiguranja:  ARHINET, 85310 Budva, BSP CENTAR BR.11
PIB:02713608

Osiguranik: ARHINET, 85310 Budva, BSP CENTAR BR.11
PIB:02713608
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI
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Crna Gora

Opstina Budva .
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 1436/3

Budva, 29.03.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opstine Budva, rjeSavaju¢i po zahtievu VRCAN DARKA na
osnovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (SluZbeni list CG, br. 64/17, 44/18 i
63/18), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisti¢ko tehnickih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucije (Sluzbeni list
CG 56/18) i LSL KRSTAC (SluZbeni list CG-opstinski propisi br. 11/12), evidentiranih u elektronskom
registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju turistickog objekta — vila (kuca za izdavanje)

1. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

‘Podrucje opstina se ureduje prema vaZe¢oj planskoj dokumentaciji nizeg reda do dono$enja 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.” (PPPNOP, Poglavije
36.Pravila za sprovodenie plana, strana 293)

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

- Katastarske parcele 1821, 1822, 1823 KO ReZeviéi | ne ulaze u trasu koridora saobraéajnica,
elektroenergetske i hidrotehnicke mreZze u obuhvatu PPPNOP

- Katastarske parcele 1821, 1822, 1823 KO ReZevi¢i | se ne nalaze u zoni zastiéenog podrugja i
zasticenog kulturnog dobra u obuhvatu PPPNOP

2. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisti¢ka parcela broj: 44 koju Cine
Katastarske parcele 1822 i 1823/1 KO ReZevici |

U tabelarnom pregledu urbanistikih parametara navedeno je da UP 44 ¢ine i djelovi kat.parcele 1821,
1822 1 1823 KO ReZeviéi |. Preklapanjem kopije katastarskog plana i karte parcelacije konstatovano je da
je u periodu nakon pribavljanja geodetske podloge za izradu LSL-a dodlo do promjene katastarskih
podataka, pa predmetnu urbanisticku parcelu ¢ine kp 1822 | 1823/1 KO Rezeviéi |. Taéni podaci o
katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanistiCku parcelu utvrdiée se kroz izradu Elaborat
parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovladéena geodetska organizacija i mora biti ovjeren
od strane Uprave za nekretnine.

www.budva.com - e-mail: urbanizam.bd@t-com.me
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3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI
U listu nepokretnosti broj 724 za KO Rezevici |, od 23.11.2018.godine, konstatovano je:

- na katastarskoj parceli 1822 upisana je livada povrsine 600m2, Na kat.parceli nema upisanih objekata.
Na kat.parceli nema upisanih tereta i ogranienja, a kao vlasnici upisani su Vrcan Danijela (obim prava
%) | Vrcan Darko (obim prava ).

- na katastarskoj parceli 1823/1 upisan je voénjak povrine 515m2 Na kat.parceli nema upisanih
objekata. Na kat.parceli nema upisanih tereta i ograniéenja, a kao vlasnici upisani su Vrcan Danijela
(obim prava %) | Vrcan Darko (obim prava ).

4, PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Turisticki objekat - vila , odnosno kué¢a za izdavanje, u skladu sa novim Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni list CG broj 36/18).

Objekte namjenjene za pruzanje usluga smjestaja (i ishrane) turistima projektovati i graditi u skladu sa
vaZe¢im zakonima, pravilnicima, normativima i drugim akatima koji reguli$u ovu djelatnost.(strana 19)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluzbeni list CG broj 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge
smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Sluzbeni list CG
broj 02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turistitke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od
znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniCkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (SluZbeni list
CG broj 36/18) nije predvidena turistitka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “TuristiCka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turistickog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta kojima upravja jedan upravlja¢.”

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

U granicama parcele, a u okviru dozvoljenog indeksa zazetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta izgradivati i objekti prateéeg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta. Objekti prateceg
sadrZaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje 1.5m od granice
susedne parcele. Objekat moze biti i na grani¢noj liniji parcele uz saglasnost viasnika - korisnika susedne
parcele.

Na urbanistiCkim parcelama namijenjenim turizmu dozvoljgna je izgradnja bazena, sportskih terena,
fontana, igaraza.(tekstualni dio LSL-a, Poglavije 8.1, strana 23)

5. PRAVILA PARCELACIJE

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

Clanom 237 vaZeteg zakona, je predvideno da se do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanistilke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utie na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisti¢ki parametri utvrdeni planom za urbanisticku
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati:

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

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u slede¢oj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava planom propisane
urbanisticke parametre u pogledu veli¢ine urbanisti¢ke parcele, moze u okviru zadatih gradevinskih
linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski pristup i sliéno) ili

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moze biti
valorizovan u skladu sa planskim rje3enjem na nacin 8to ¢e se preostali dio urbanisticke parcele
,prikljuciti“ susjednoj urbanistickoj parceli, u skladu sa vlasnickim stanjem evidentiranim u Upravi
za nekretnine.

6. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje: 15. UTU uslovi za
izgradnju objekata manje gustine - Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio LSL-a strana 24, 25 i
32)

Gradevinska linija (GL)
Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafi¢kom prilogu karta regulacije) u odnosu na regulacionu
liniju, a predstavija liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvolieno gradenje.

Dijelovi objekata sa ispadima Cija je horizontalna projekcija veca od 1,2m, ne mogu prelaziti gradevinsku,
odnosno regulacionu liniju.(tekstualni dio LSL-a, Poglavije 8.1, strana 23)

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

Boc¢na i zadnja gradevinska linija
Bocna gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima. Odstojanje objekta od boéne i zadnje granice
granice parcele je 3,0m. (strana 31)

Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konacno nivelisanog terena,

odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat. Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu). Spratne visine
podruma ili suterena ne mogu biti viSe od 3m ni niZze od 2,2 m.

www.budva.com - e-mail: urbanizam.bd@t-com.me
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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, u izuzetnim slu¢ajevima
gdje su tereni u vecem nagibu a prilaz objektu sa viSe kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se moze
povecati, sto e biti regulisano UTU-vima. (strana 21)

Kota prizemlja
Na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja moZe biti najvide 1,20 m iznad kote konaéno uredenog i
nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise 3,0 m.

Na terenu u ve¢em nagibu kota poda prizemlja moZe biti najvise 3,50 m iznad kote kona¢no uredenog i
nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaZe je najvise
3m.(strana 21)

Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obradun visine objekta, iznosi za:

oStambenu etazu do 3.0 m;

«poslovno-komercijalnu etazu do 4 m;

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

Spratne visine mogu hiti i vise od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti visa od najvece visine (definisane u metrima) odredene urbanistickim
uslovima, osim u slucaju vjerskog objekta. (strana 21)

Krovovi .
Kosi krovovi mogu da budu dvovodani ili visevodni kod ve¢ih gabarita, nagiba 18-23°. Kad je krov
dvovodan treba teZiti da bude upravan na izohipse. Krovni pokrivag je obavezno mediteran crep.(strana 25)

Krovovi mogu biti ravni, neprohodne terase i prohodne terase i kombinacija jednovodnih i dvovodnih
krovova, krovni pokrivaC ¢eramida ili mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23° Preporucuje se
pretvaranje ravnih krovova u krovne ba3te.(strana 32)

Maksimalna visina sljemena krova objekta je 3,50m mjereno od gornje ivice vijenca do sljemena krova.
(strana 24)

Tavan je dio objekta isklju¢ivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za
svietlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smijestiti instalacije solarnog grijanja,
rezervoare za vodu i sl. (str.21)

Krovna badzZa je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duzina krovnih badza moze
biti najvise do jedne trecine duZzine pripadajuceg progelja (fasade) objekta. Krovne badZe se ne predvidaju
u seoskim podrucjima.

Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred gradevinske
linije, odnosno na dijelu Sireg bo¢nog dvorista, odnosno zadnjeg dvorista. Otvorene spoljne stepenice koje
savladavaju visinu vecu od 0.90m, postavljaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta.
(strana 22)

www.budva.com - e-mail: urbanizam.bd@t-com.me
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Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza, podrumom ili suterenom.
Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i maksimalnom visinom objekta iskazanom u metrima.
Maksimalna visina oznagava mjeru koja se raduna od najnize kote okolnog terena ili trotoara do najvise
kote sliemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veca).str.22

Nivelacija

Planom je odredena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tataka i dobijaju se
interpolovanjem.

Nivelacije terena parcela korisnika rieSavati tako Sto ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim
saobracajnim povrdinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno odvodnjavanje prema
susjednim parcelama. (strana 23)

7. URBANISTICKI PARAMETRI
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e Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj nameni prostora na nacin na koji svojom malom
gustinom i malom visinom u najmanjoj mogucoj meri naruSava prirodni ambijent. Arhitektura
objekata svojim volumenima, oblicima i primjenjenim materijalima se maksimalno oslanja na tradiciju.
Pri uredenju slobodnih prostora i njihovom ozelenjavanju, takode se postuje tradicija. (tekstualni dio
strana 20)

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

- ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko klub ili neka
druga namjena ¢ija funkcija optereéuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP raguna i
povrsina podruma ili suterena.

- ukoliko je namjena podruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili
instalaciona etaza onda se njihova povréna ne uraéunava u ukupnu BRGP. (strana 21, 22)

o Bazen iterase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele. (strana 22)

e Bazeni i terase na terenu ne ulaze u obradun BRGP objekta. GaraZni prostor ne ulazi u obracun BRGP
objekta. Maksimalni dopusteni indeks zauzetosti podzemnih garaza iznosi 1.00 (100%). (strana 32)

e Dozvolieno je u urbanistickoj parceli da se formiraju vise od jednog objekata za koje urbanistiskim
projektom treba da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekata poStujuéi pri tome i sve uslove
Studije.(strana 22)
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o Ukupna izgradena korisna povr§ina ne moZe biti ve¢a od 20%. Od ukupne povrsine predmetnih urb.
parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pjesackim i prilaznim putevima. Svaka parcela treba da
ima svoja parking mjesta po normativima. (strana 25)

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geolodkih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geolodkih
istrazivanja i reviziju vr8e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vete od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaZa, shodno Clanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvisenih geolodkih istrazivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i nainu fundiranja objekta na
prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporuduje se koris¢enje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se' preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveéa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na
otuvanje stabilnosti terena.

U slugaju da je nagib terena 13>20°, ako je dubina iskopa ve¢a od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5cm li ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

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

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

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

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za
putnicke automobile od poZara i eksplozija (Sluzbeni list CG broj 09/12).
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Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za rudenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duZan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilidta u skladu sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredenju gradilista (Sluzbeni
list RCG broj 04/99).

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

10. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o izgradnji novih kuca,
treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju i svekolikom kontinuitetu sa starom
gradnjom kako bi se ouvao samosvojni graditeljski duh podrucja.

Osnova objekta treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena, bez zasecanja terena vecim od
1,5m. Glavni kubus kuée mora da bude jednostavan kvadar. Balkoni i lode na glavnoj fasadi treba obazrivo
da se koriste. Dozvoljena je izgradnja aneksa uz novu kuéu. Prizemna etaza moze da odudara od stroge
geometrije glavnog kubusa. Dvoriste oko kuée treba da bude posebno parterno arhitektonski reseno.
Sugerie se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada (najmanje 50% fasade obraditi kamenom
iz domacih majdana), zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike
objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena oGekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina
na parceli. Spoljina fasadna stolarija je sa griljama ili $kurama od kvalitetnog drveta. Na terasama uraditi
pergole od kvalitetnog drveta. Spoljne stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da budu
pune — podzidane obradene klesanim kamenom. (strana 25)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemlji$ta (Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

11. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 2,0m, ratunaju¢i od kote trotoara. Kod zidanja
ograda koristiti vrstu kamena, njegov oblik, stepen obrade i zidarski slog kao u tradicionalnoj seoskoj
izgradnji. Zidane i druge vrste ograda postavijaju se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ne mogu biti visoCije od
0,90m racunajuéi od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu
se otvarati samo ka unutradnjosti parcele. (tekstualni dio , strana 28)

12. USLOVIZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi raéuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata, koloritu zelenila, viemenu cvjetanja i sl. Staze poploCavati kamenim plo¢ama. Pri parternom
uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja,
ruzmarin, lavanda, Zukva i bréljan. Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa
kultivisanim zelenilom bilo da su to nekadadnje tarasaste baste sa domaéim bilkama i drvetem poput
badema, drveca smokava, narandzi, limuna sada i drve¢a kivija koji ovdje uspjevaju ili obavezna ponovna
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sadnja maslina i njihovo kvalitetno odrZzavanje. Od cvijeca to su puzavice, bogumile i duvan, sto je
karakteristitno za primorska podru¢ja.

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 zZive ograde od gusto posadenog i pravino
orezanog drveca ili visokog Zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi
(suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postojeéim tradicionalnim podzidima bez
naru$avanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poplogavati kamenim plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti
za teski saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuceg drve¢a na svakih 3 — 5 parking
mijesta ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu
podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), ¢iji prsni prenik je veci od 256 cm obavezno sauvati, a
arhitektonska i urbanisticka rieSenja prilagoditi prema zelenilu koje se uva.

13. USLOVI ZA IZGRADNJU /| POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

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

Tip 1: pomoéni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem kori§cenju sluzi
pomocni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

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

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

14, USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turisticke objekte povréine veée od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrdi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada 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 ¢élanom 19. Zakona o zaétiti od buke u
Zivotnoj sredini (SluZbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvuénoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju.  Maslinjaci, kao najvaZniji i ambijentalno
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najdragocijeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrdina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljugivo tradicionalnim naginom
zidanja (u suvo).

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

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zadtitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih 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 mineralodke nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

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

Studijom zastite kulturnih dobara u obuhvatu Prostornog plana posebne namjene za Obalno podrucje
(Centar za konzervaciju i arheologiju Crne Gore, 2017), u skladu sa metodologijom, projektnim zadatkom i
zakonom, obraden je kompletan crnogorski priobalni pojas sa 439 kulturnih dobara sa osam
srednjevjekovnih gradova (1927 objekata) i 471 evidentiranim dobrom sa potencijalnim Kkulturnim
vrijednostima u 3est primorskih op3tina: Ulcinj, Bar, Budva, Tivat, Kotor i Herceg Novi (izuzev dijela koji se
nalazi u granicama NP Skadarsko jezero i NP Lov¢en.

Studijom su date generalne konzervatorske smjernice i preporuke za odrzivo koriS¢enje kulturne bastine.
Konzervatorske smjernice i preporuke su bazirane na upravljanju rizicima kojima je izloZzen potencijal
graditeljske bastine u obuhvatu plana i sprjetavanja svih radnji i aktivnosti kojima se moZe promijeniti
njihovo svojstvo, osobenost i znaCaj, poStujuci nacionalno zakonodavstvo, konzervatorske principe |
savremene medunarodne standarde.

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

U slu¢aju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10 i 40/11),
ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102 Zakona o
zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u skladu sa
¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavija saglasnost Uprave za zastitu kulturnih
dobara Crne Gore.

16. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenije urbanistickog projekta, 3to nije slu¢aj 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 tehnike uslove za prikljuenje ovaj Sekretarijat, po sluZzbenoj 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 prikljuCenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadlezZnih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna riedenja urbanisticke parcele.

U slu€aju 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. Zakona 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 tehniéke 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 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 vr3enje radniji koje na bilo
koji nain mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko 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 priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (Sluzbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavijanje vodnih uslova nije
potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim op3te upotrebe vode | u sluaju kada novi ili
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajucim
prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni vodovod | kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice | sanitarne potrebe.

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

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

20. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljucenja na kolsku 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 moZe obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta
(Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj
parceli koje se ne granici sa izvedenom saobra¢ajnicom, neophodno je prije podno$enija prijave gradenja
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istoviemeno sa izgradnjom objekta. Ne
dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turisticke i druge namjene (npr. prodavnice, auto —
radionice, kancelarije i sl.). Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele
ili katastarske parcele stacionira vozila prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
VILE 1,5 PM/stanu 100m2
APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice
TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povrsine
OSTALI SADRZAJI  prema analizi planera - projektanta

21. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15. Obavezna primjena elemenata pristupa¢nosti, propisana
Clanom 46. Pravilnika.

22. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, poveéanije
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori$¢enjem sunceve energije, kori$¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

SadrZaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (SluZbeni list CG broj 47/13),

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

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osun¢anja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, kako bi se smanjila potro3nja
energije za vjestaCku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguce. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-
25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uodljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potro3nja energije za vjeStatku klimatizaciju.odrZivost
fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i
druge moguénosti, poput punjenja elektri¢nih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarnog kolektora — panela.

23. USLOVI ZA 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
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti $to blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobra¢ajnicu, sa padom
od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguée je sa tri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti veé¢a od 1,50 m

24. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

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

Za urbanisti¢ku parcelu ili vise urbanisti¢kih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (Cl. 76 vazeteg Zakona), Idejnim rjedenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narocito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:
12
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Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanistitke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne utiée na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanistidku parcelu umanje
za nedostajuci dio.

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

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

Za predmetnu urbanisticku parcelu izdata je gradevinska dozvola 06-062-U-805/117 od 25.102016.godine
za izgradnju turisticke vile, koja je istekla 25.10.2018.godine.

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno 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 o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list CG broj 68/17)
- Ugovora o angazovanju izvodaca radova
- Ugovora o angazovanju struénog nadzora
Dokaza o pravu svojine na zemljitu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta
Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o naginu izrade i sadrZini tehnike
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 | izgradniji
objekata.

26. PRILOZI

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

th. Tamara Goli$ dipl.ing.
Dostavljeno: /
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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PODRUCNA JEDINICA
BUDVA
Broj 3 104-956-23090/2018

Datum: 23.11.2018
KO: REZEVICI 1

Na osnovu ¢lana 173. Zakona o drZavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br.
73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevuSL-OPSTINA BUDVA-SEKRETARIJAT ZA
URBANIZAM T ODRZIVI RAZVO 467-104-4943/18 , , izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 724 - PREPIS

Podaci o parcelama

. ags J
Broj Podbroj zg{:g‘hc SPI::];; Datum upisa [ 1100 Ii,?(tﬁgl:!lhruj I\(I)'::::“kg:llfgflﬁn lgglsla Povriina m? Prihod
1815 13 VISE GOMILE Njiva 5. klase 217 1.41
13 NASLIEDE
1816 13 VISE GOMILE Vocnjak 4. Klase 793 880
13 NASLIEDE
1817 | 13 24/05/2018 |VISE GOMILE Pasnjak 4. klase 418 0.38
9/18 NASLIEDE
1817 2 13 24/05/2018 |VISE GOMILE Patnjak 4. klase 1 0.00
9/18 NASLIEDE
1822 13 GOMILA Livada 5. Klase 600 234
13 NASLIEDE
1823 1 13 18/05/2018 |GOMILA Voénjak 4. Klase 515 5.72
8/18 NASLIEDE
1823 2 13 18/05/2018 |GOMILA Gradjevinska parcela 7 0.00
8/18 NASLIEDE
2551 18.65
Podaci o vlasniku 1li nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Usnoy prava Obim prava
2705975228011 VRCAN OBREN DANIELA Susvojina 12
TRIPOVICI BB.TIVAT TIVAT Tivat
2405967223015 VRCAN VLADIMIR DARKO Susvojina 172
TRIPOVICI BB TIVAT TIVAT Tivat

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Taksa je oslobodena na osnovu &lana 13 i 14 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist RCG" br. 55/03, 46/04, 81/05 i
02/06, "SLlist CG" 22/08, 77/08, 03/09, 40/10, 20/11, 26/11, 56/13, 45/14, 53/16 i 37/17). 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 ).

ﬁ 3 ff,{f c,/. 'I’.l

- Sonja TomaS'CW}’ d|p1 ing geodezije
\ 1n\ee Y

o

Datum i vrijeme Stampe 23.11.2018. 08:08:17



CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA

Broj: 467-104-4943/18

Datum: 21.11.2018.
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Razmjera 1: 1000

Katastarska opStiina: REZEVICI I

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 13
Parcele: 1822, 1823/1, 1823/2
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IZVOD IZ LOKALNE STUDIJE LOKACIJE KRSTAC, karta: 16 NAMJENA POVRSINA
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 11/12)

Samostalni savjetnik: arh. Tamara Goli$ dipl.ing. Budva, 13.03.2019.godine
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IZVOD IZ LOKALNE STUDIJE LOKACIJE KRSTAC, karta: 18 PARCELACIJA | REGULACIA
(Sluzbeni list CG — opéstinski propisi broj 11/12)
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IZVOD IZ LOKALNE STUDIJE LOKACIJE KRSTAC, karta: 19 PARCELACIJA | KOORDONATNE TACKE
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 11/12)
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981 6575798.35 4675627.60
982 6575804.36 4675622.51
983 6575815.05 4675614.29
984 6575816.57 4675616.27
985 6576819.73 4675612.96
986 6575825.12 4675607.59
987 6575830.03 4675602.13
088 6575836.14 4675598.18
989 65758209.56 4675591.78
990 6575828.68 4675589.53
991 6575828.07 4675587.95
992 6575827.44 4675586.97
993 6575828.60 4675586.33
994 6575827.52 4675584.71
995 6575826.44 4675583.09
996 6575823.31 4675578.60
997 6575818.31 4675578.00
998 6575838,69 4675598.57
999 6575840.32 4675603.31
1000 6575844.82 4675607.77
1001 6575846.32 4675611.77
1002 8575848.36 4675616.18
1003 6575848.48 4675617.67
1004 6575850.36 4675622.05
1005 6575852.88 4675627.47
1006 6575855.32 4675631.28
1007 6575849.78 4675634.26
1008 6575842.68 4675638.78
1009 6575840.11 4675640.74
1010 6575833.31 4675645.97
1011 6575830.02 4675648.29
1012 6575821.89 4675633.83
1013 6575818.86 4675629.05
1014 6575815.57 4675623.31
1015 6575816.45 4675622.83
1016 6575817.59 4675623.54
1017 6575818.37 4675624.35
1018 6575821.14 4675622.21
1019 6575813.82 4675622.43
1020 6575811.36 4675623.43
1021 6575807.41 4675626.47
1022 6575796.70 4675636.45
1023 6575788.07 4675648.26
1024 6575789.36 4675648.94
1025 6575789.77 4675648.40
1026 6575795.73 4675652.79
1027 6575796.29 4675653.09
1028 6575797.41 4675654.58
1029 6575798.86 4675655.43
1030 6575800.05 4675657.04
1031 6575801.59 4675657.81
1032 6575803.74 4675658.86
1033 6575804.67 4675659.97
1034 6575806.62 4675660.90
1035 6575809.97 4675663.67
1036 6575811.74 4675664.65
1037 6575819.54 4675656.10
1038 6575825.70 4675652.08
1039 6575829.20 4675648.86
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GRANICA STUDIJA LOKACIJE

POSTOJECI OPTICKI KABL TC Budva -TC Bar

PLANIRANA TK KANALIZACIJA (2 ili 4 PVC cijey
@110mm

PLANIRANO TK OKNO (unutradnjih dimenzija
150x110x110cm)

PLANIRANO mini TK OKNO (unutradnjih
dimenzija 90x80x90cm)

PLANIRANO TK OKNO (unutrasnjih dimenzija
200x160x190cm)

PLANIRANI IZDVOJENI (UDALJENI)
PRETPLATNICKI STEPEN



‘. POSTOJES PLANIRANA| PLANIRANA max, | STATUS TA POSL.
| POVRSINA  POVRSINA| 1 < POVRSINA| POVRSINA| POVRSINA/- :g\snTgJch(g?"EK” PROST
up BROJ KATSTARSKE PARCELE URB. PARC. PO = POD POD POD 3' DOGRA%JPEIA BRGP m? OR- KZ Kl g!;é;u.:.‘ifohlsp‘
m?| OBJEKTOM i OBJEKTOM| OBJEKTIMA| OBJEKTIMA 4' NADOGRADNJA 20% OD L
m? 5 m?| m? i BRGP
5. REKONSTRUKCIJA

32 |dio1876, dio1877 540.45 NS 100.00]  100.00|  100.00]1 NOVI OBJEKAT 250.00 018 | 0.46 | S+P+1
33 1846, 1847, 1848, dio1845 848,98 TURISTICKO NASELJE — VILA 150.00]  150.00]  150.00 1 NOVI OBJEKAT 375000 20%| 0.17 | 0.44 | S+P+1
34 |1843, 1844, dio1845, dio1849 2,396.30 TURISTIGKO NASELIE — VILA 740.00]  420.00]  420.00,3 NOVA OBJEKTA 1,050.00,  20% 047 | 043 | S+P+1
35 |dio1835, 1836 1,058.07 TURISTIGKO NASELJE — VILA 110.00]  220.00]  220.00/2 NOVA OBJEKTA 550.00] 20%| 0.20 | 0.51 | S+P+1
36 dio1834 1,445.73 TURIST]CKD NASELJE - VILA 100.00 300,00 300.00|3 NOVA OBJEKTA 750.00 20%| 0.20 0.50 S+P+1
36a |dio1834 500.22 TURISTIGKO NASELJE — VILA 100.00]  100.00]  100.00|1 NOVI OBJEKAT 250.00 018 | 048 | S+P+1
37 |1e332 577.08, TURISTIGKO NASELIJE - VILA 160.00  160.00]  150.00|1 NOVI OBJEKAT 400.00] 20%| 0.16 | 0.40 | S+P+1
38 |1893 874.09 TURISTICKO NASELJE — VILA 150.00]  150.00]  150.00|1 NOVI OBJEKAT 375.00] 20%| 017 | 042 | S+P+i
39 |dio1895 1576.56 TURISTIGKO NASELJE = VILA 140.00] 28000 280.00|2 NOVA OBJEKTA 700.00  20%) 0.18 | 0.44 | S+P+1
40 |dio1895 1,320.87 [TURISTICKO NASELJE - VILA 11500 230.00,  230.00/2 NOVA CBJEKTA 575.00  20%| 0.17 | 043 | S+P+1
41 |1831, 183211, dio1832/2 1,038.09 TURISTIEKO NASELJE — VILA 100.00] | 200.00,  200.00/2 NOVA OBJEKTA 500.00]  20%)| 0.10 | 0.48 | S+P+1
32 |dio1818, 1819, 1820 112711 TURISTIGKO NASELJE —VILA 110.00] | 220.00 | 220.00/2 NOVA OBJEKTA 550.00] 20%| 0.19 | 048 | S+PH
43 |1815, 1816, 1817 142681 TURISTICKO NASELJE — HOTEL 500.00]  500.00]  500.001 NOVI OBJEKAT 1.750.00] 20%| 0.35 | 122 | S+P+2
44 |dio1821, dio1822, dio1823 1,100.90 TURISTIGKO NASELJE — VILA 170.00] 170,00 170,001 NOVI OBJEKAT 510.00] 20%| 0.15 | 0.46 P2
45 701621, clofiea diotpes. 945,04 TURISTIGKO NASELJE — VILA 160.00| 160000  160.00/1 NOVI OBJEKAT 400.00] 20%| 0.16 | 042 | S+P+
46 |dio1829, 1830, dio1827 984,64 TURISTICKO NASELJE — VILA 100.00|  200.00  200.00/2 NOVA OBJEKTA 500.00] 20%| 0.20 | 0.50 | S+P+i
47 |dio1828, dio1827 2.546.35 TURISTIGKO NASELJE = VILA 160.00  480.00]  480.00]3 NOVA OBJEKTA 1,.200.00  20%| 0.18 | 0.47 | S+P+1
28 |dio1825, 1825 217313 TURISTICKO NASELJE — VILA 110.00]  440.00]  440.00/4 NOVA OBJEKTA 1,100.00] 20%| 0.20 | 0.50 | S+P+1
45 |1478, 1477 1.002.95 TURISTIGKO NASELJE - VILA 130.00]  130.00]  130.00]1 NOVI OBJEKAT 325.00 013 | 052 | S+p+

27000 P

. . 25.00! P 5
dio1494, 1495, 1496, dio1497, | 2 GARAZE, 1 POSTOUEC!
S1 1498, 1499, 150072, 1501, 1502, |  2,159.92 7200 PXT |AUTOHTONA CIUELINA - SELO 90.00|  270.00  455.00 OBJEKAT, 3 POMOGNA 933.00] 20%| 0.21 | 0.43 @ S+P+1
dio1515 : OBJEKTA, 3 NOVA CBJEKTA

23000 P

11.00 =4

69.00] P+1+Pk 1 POSTOJECI OBJEKAT, 2
S2  |dio1518, 1517, 1518, dio1500/2 638.92 23000 P |AUTOHTCNA CIELINA- SELO 136.20|POMOCNA OBJEKTA 274.20 0.21 | 0.43

aa20 P 23.00+44.20 m?

126,00 S+P+1+Pk
500 P41
72.00| P+1+Pk £
& POSTOJEGIH OBJEKATA

S3a ;}12%16225‘ 1526, 1527, 1534, | 4 14850 19809 S*E*2  |AUTOHTONA CHELINA- SELO 649.00| GARAZA POMOCN| OBJEKAT | 1,779.00| 20%| 0.15 | 0.43

60.00| P+2 P=g4em? ‘

150,00 P+2

25.00 P
S3b 1535 2268 20.00] Ruievina |AUTOHTONA CIJELINA— SELGC 20.00 REKONST. NADOGRADNJA 20.00 088 | 176 | P+
S3c 1536 30.31 24.00] Ruievina |AUTOHTONA CIJELINA— SELO 24.00|REKONST, NADOGRADNJA 45.00 079 | 1.58 P
S3d |1537 3371 24.00] Rudevina |AUTOHTONA CIJELINA— SELO 24.00|REKONST. NADOGRADNJA 43.00 071 | 142 P
S3e |1532 55.68 28.00] Rulevina |AUTOHTONA CIJELINA— SELO 28.00 REKONST. NADOGRADNJA 56.00 043 | 0.86 P+
S3f 1531 58.35 25.00] Rulevina |AUTOHTONA CIJELINA— SELO 25.00|REKONST. NADOGRADNIA 50.00 043 | 0.86 P
S3g 1530 43.88 36.00] RuSevina |AUTCHTONA CIJELINA— SELO 36.00| REKONST. NADOGRADNJA 72.00 0.82 | 164 Pt
S3h 1529 31.01 25.00] RuSevina |AUTOHTONA CIJELINA— SELO 25.00| REKONST. NADOGRADNJA 50.00 0.80 | 1.60 P
S3i |1528 67.03 32.00| Rusevina |AUTCHTONA CELINA— SELO 52.00|REKONST, NADOGRADNJA 104.00 077 | 154 P
S4 die1563, dio1564, 1565, dio2993 228.60 AUTOHTONA CIJELINA - SELO 60.00| 50.00‘ 60.00(1 NOVI OBJEKAT 120.00 0.26 0.52 P+1

63.00] S+P
S5 1540, 1541, 1542, cio2993 630.64]  160.000 S+P  |AUTOHTONA CWELINA- SELO 246,00 ;gaggﬂf%%’jéﬁfm“ 460.00 20%| 039 | 0.74

2300, P . |
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1. OPSTI DIO

Kao polazne osnove za izradu Lokalne studije lokacije ,Krstac" ReZevici koriS¢ene su osnovne postavke
iz usvojenog Prostornog plana opétine Budva izmjene i dopune (,Sl.list RCG"- opétinski propisi, br.11/09)
GUP-a pricbalnog pojasa za sektor Kamenovo — Buljarica i analize postojeéeqg stanja.

lzradi studije pristupilo se na osnovu Ugovora o pruZanju usluga izrade LSL ,Krstac" ReZevici

br. 001-4037/1 od 10.11.2006. god. Zakljuéenog izmedu Zavoda za izgradnju ,Budva“ad Budva i
Opétine Budva,naken donosenja Odluke o izradi LSL"Krstac 001-2032/1 od 25.05.2006. br. i Odluke o
izmjeni i dopuni Odluke ¢ izradi LSL ,Krstac"br.001-3539/1 od 20.11.2009 god. Kao i Programskog
zadatka za izradu LSL ,Krstac” br. 003-2103/1 od 01.06.2006. godine.

Na osnovu ugovora ¢ poslovno-tehnickoj saradnji izmedu Zavoda za izgradnju ,Budva‘ad Budva
.Delprojekt‘doo Budva i Opétine Budva, br. 001-2698/10- od 07.09.2010god."Delprojekt’ je preuzeo
izradu LSL ,Krstac" ReZevici, po odluci br.001-2032/1 od 25.05.2006." br. i Odluke o izmjeni i dopuni
Odluke o izradi LSL ,Krstac‘br.001-3539/1 od 20.11.2009g0d.

1.1. Struktura prostora i motivi za izradu plana

Opredjelienje opstine Budva za izradom ovog planskog dokumenta identifikovani su u projektnom
zadatku kao i analize postojeceg stanja u okviru zone zahvata. U tom smislu uoceno je da na predmetnoj
lokaciji ima izgradenih objekata, i osnovna infrastruktura(putevi, staze,seoski vodovod i struja).
Planiranjem ovog prostora a i drugim studijima koje su obuhvatile ovo podrugje obezbjeduju se boljie
funkcionisanje u prostoru i formira valjana dokumentacija za njegovo sprovodenje.

Potrebno je naglasiti da pored starih seoskih naseobina ovaj prostor je devastiran divljom ne primjerenom
gradnjom.Za cjeli protekli pericd planskog urbanog razvija, od 1967 do 2006god. nijedno seosko naselje
nije dobilo odgovarajucéu plansku dokumentaciju kojom bi s regulisala gradnja, tako da je veliki pritisak na
izgradnju uopéste u selima a pogotovu na pedrugju RezZevica.

Studija lokacije ,Krstac'nalazi se u planovima Sirih teritorijalnih cjelina i to:

-Prostorni plan opstine Budva ("Sl. list RCG-opétinski propisi”, broj 30/07),izmjene i dopune PPCB (Sl.list

RCG 11/09). (u daljem tekstu : PPOB).

-lzmjene i dopune dijela Generalnog Urbanistickog Plana priobalnog pojasa Opétine Budva sektor

Kamenovo - Buljarica (februar 2006.god. u daljiem tekstu GUP Kamenovo-Buljarica)

1.2. lzvod iz plana viSeg reda

Namjena povrina podruéja obuhvaéenog ovom LSL-cije prema izmjenama i dopunama PPOB planiraju
se lokacije za otuvanje seoskih zona-tradicionalne seoske izgradnje, zona kulturno isterijskih spomenika,
zona prirodne posebnosti i zona nove izgradnje za razvoj turizma i komplementarnih aktivnosti,
saobracajno rijeSenje, sport i rekreacija.

Odluka o pristupanju izradi LSL proizasla je iz detaljne analize pri ¢emu su postovani svi elementi
definisani Prostornim planom za ovo podrucdje. Studijom treba da se kroz analizu planskih sadrzaja i
shedno razvojnim potrebama u okviru ovog planskog dokumenta, ponude planska rjeSenja kojim bi se
stvorili preduslovi za gradnju turistickih objekata, vila, visoke kategorije, kao i drugih sadrzaja i povriina
uz zastitu postojeceg zelenila i svih prirodnih resursa na ovom prostoru.

Sagledavajuéi potrebe korisnika prostora i turistickih potreba opstine Budva procjenjeno je da je izrada
ovog planskog dokumenta opravdana. Da bi prostor koji nije izgraden i za koga postoji interesovanje da
se izgradi i bude planski dokument u pravnoj proceduri utvrden i omoguci se planiranje prostora prema
interesu opétine Budva i interesu gradana kao i ostalih korisnika predmetnog prostora pristupilo se izradi
ovog planskog dokumenta.

. Potrebno je da se dispozicija, raspored i veli¢ina novih objekata prilagodi zahtjevu za o&uvanje
pejzasnih i karakteristika prostora, a spratnost novih objekata, principi grupisanja, oblikovanja, obrada
slobodnih povrdina i materijali za gradnju predvide koris¢enjem principa tradicionalne arhitekture, pri
¢emu se moraju sacuvati postojece vrijedne zelene povrsine®, (izved iz Programskog zadatka).

Glavne smjernice ovog plana su:

- Osnovne karakteristike pedru€ja za koji se radi studija su neravnomjeran razvoj losa medusobna TN

povezanost
destinacijama.
-Uklapanje novih saobracajnica, kolskih i pjesackih, u postojecu strukturu, uskiadenost sa planovm
viseg reda GUP-a i PPOB.
-Neplanske gradnje na ovom lokalitetu ima dosta. Razlog, nedostatak planske dokumentacije i
ekspanzija kapitala, prodaja zemljista.
-Stvaranje urbanistickih uslova za usmjeravanje izgradnje novih fizickih struktura u cilju formiranja
turistickog naselja u kombinaciji jednoporodicneg i viseporodicneg stancvanja ili u funkciji turizma.
-Kompleksan pristup rieavanju svih funkcija turistickog naselja.
-Kompleksan pristup rjeSavanju svih funkcija komplementamih sadrzaja, turistickih sadrzaja, usiuzno-
poslovnih sadrZaja kao poboj$anje kvaliteta cjelokupne turisticke ponude.
-Turisticku izgradnju treba usmijeriti u pravcu podizanja kvaliteta na raéun kvantiteta primjenom
standarda neophodnih za razvoj turizma visoke kategorije.
Prema PPQO Budva Sire podrudje Studije lokacije ,Krstac'definiSu se u konceptu razvoja turizma za
naseljske cjelinu RezZevici , koji ima za cilj strategiju razvoja turizma, rekreacije i sporta, odnosno
organizacije prostora u njihovoj funkciji, obuhvataju program aktivnosti i sadrzaja i koncept
organizacije, izgradnje i uredenja prostora.
-Stratedki koncept odrZivog razvoja turizma, uz dalju afirmaciju komplementarnih delatnosti, kac
glavnog razvojnog agensa podrucja, je razvoj turizma visokog kvaliteta uz povecanje kapaciteta
osnovnih turistickih leZaja i razvoj celogodidnie turistiCko-rekreativne ponude u prostoru, u skladu sa
medunarodnim standardima i trendovima u evropskom turizmu i hotelijerstvu
-Razvoj eksluzivnog turizma (u zoni Sv. Stefana i ReZevica);
-ReZeviti: ograni¢ena izgradnja smestajnih kapaciteta prvenstveno na matrici rekonstrukcije
postojecih Pastrovckih sela, ili njihovih reprodukcija, sa kapacitetom koji neée ugroziti autohtoni i
prirodni ambujent. Plazni resursi ove zone bi bili pretzno namenjeni za ekskluzivnu rekreaciju, zabavu
i animaciju, kao i za kvalitetno tradicionalno ugostitelistvo, Sto znadi da bi se njihova turisticka
valorizacija vriila naglaskom na vanpansionsku potro3nju;
Prema grafickom prilogu karta br 3 iz PPO-a zona zahvata Studije Lokacije potpada uglavnom pod zonu
turizma i manjim dijelom mjeSovitu namjenu. PovrSine za turizam, stanovanje niske gustine i zelenilo, za
koju su po ovome planu svojstvene sledeée karakteristike:

sa selima u okruZenju, nedostatak vaznih veza sa obalom i ostalim turistickim

1.3.PovrSine za turizam
-Povrsine za turizam su objekti za odmor i rekreaciju. Mogu se dijeliti na povrSine za turistiCka naselja, i
renta vile, povrsine za vikend naselja .

-Dopusteni su:

-turisticka naselja,

-renta vile,

-vikend naselje i kuce za godiénji odmor,(povremeno stanovanje),domicilno stanovniStve koje su stalno
nastanilo u gradskim sredinama.

-kuce za stanovanje,

-objekti i institucijie za opsluZivanje podrucja i za sportske i rekreativne svrhe koje odgovaraju
karakteristikama podrugja. :

\’“_\ (At /

2. METODOLOGIJA

2.1.Ulazni podaci iz GUP-a priobalnog pojasa za sektor Kamenovo- Buljarica i PPOE

-U postupku izrade ove lokalne studije lokacije koriceni su podaci iz planova viSeg reda GUP-a
priobalnog pojasa opstine Budva, sektor Kamenovo-Buljarica i PPOB izmjene i dopune.

- sagledani su ulazni podatci iz GUP-a i PPOB. GUP-om je predvidena zona stanbeno-turisticke izgradnje
manje gustine.PPOB-a predviden je turizam sa manjim zahvatom mjeSovite gradnje, stanbeno-turistickom
sa zelenilom.




[ LSL ,Krstac“- ReZeviéi

spratnosti  S+P ili P+1 koji zajedno sa krovom ne prelazi visinu od oko 7,50 m. Arhitektura objekata
svojim volumenima, oblicima i primjenjenim materijalima se maksimalno oslanja na tradiciju. Pri uredenju
slobodnih prestora i njihovom ozelenjavanju, takode se po3tuje tradicija.

-Zona tradicionalne seoske izgradnje je najvaZnije podrugje sela. Rijet je o podrudju sa starim
kamenim ku¢ama poloZenim na relativno male i ne uviiek pravilne parcele, kuéama koje su ponekad
spojene u nizove ili €ine grozdove, kuéama koje u svojim dvoridtima ponekad imaju i pomoéne zgrade,
izmedu &ijin dvorista se pruza relativno uska mreZa internih prolaza i seoskih ulica povezanih sa putevima
i stazama koje vode u atar, koje se nekada proSiruju &ineéi neku vrstu seoskog trga ili javnih povriina, na
kojima ponegdje moZe biti neka ¢esma ili guvno. To su uglavnom kompaktni ambijenti, gusto izgradeni,
sa relativno debro ocuvanom fizionomijom.

- Potkutnjice (tradicionalne seoske baste) su denivelisane, terasirane, ravne i povrsine u nagibu koje se
sastoje iz veceg broja parcela i koje Cine nesumnjivu cjelinu i koje se koriste kao baste, voénjaci, vinogradi i
maslinjanici. Podrugje potkutnjica se proteZe u Sirini od oko 50 do 100 m boéno od sela i ispod sela ka moruy,
odnosno u Sirini od par desetina metara ka brdu. 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 poljopriviednom funkcijom. Sastavni dio potkunjica su i konstruktivni elementi kao Sto su pedzidi,
suvomede, ograde i sl.

- Nadzemna etaZa je bilo koja etaza objekta (na i iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena),
uklju€ujuci i prizemlje (ali ne i potkrovlje, koje u selima nije dozvolieno). Najveéa spratna visina (mjerena
od poda do poda) za obragun visine objekta, iznosi za:

«stambenu etazu de 3.0 m;

sposlovno-komercijalnu etazu do 4 m;

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

Spratne visine mogu biti i vise od navedenih ukoliko to zahtijeva specijaina namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moZe biti visa od najveée visine (definisane u metrima) odredene
urbanistickim uslovima, osim u slugaju vjerskog objekta.

Spratnost objekta ne moZe biti ve¢a od one date planom u grafitkom prilogu

- Podzemna etaZa je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod kona&no nivelisanog terena,
odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat.

Na preteZno ravnom terenu kota poda prizemlja moZe biti najvide 1,20 m iznad kote konaéno uredenog i
nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise 3,0 m.

Na terenu u veéem nagibu kota poda prizemlja mozZe biti najvise 3,50 m iznad kote konagno uredenog i
nivelisanog terena uz najniZi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaZe je najvide
3m.

Objekti mogu imati same jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene, visestambenih objekata i
poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vige od 3,0 m, ni nize od 2,20 m.
Suteren se smatra korisnom etaZom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod
konacno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim sluéajevima
gdje su tereni u veéem nagibu a prilaz objektu sa vi§e kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se moze
povecati, $to ¢e biti regulisano UTU-vima.

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

- Korisna etaZa objekta je etaZa kojoj je visinska razlika izmedu plafona i najniZe tadke konagno
uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat vec¢a od 1,00 m.

«Stambena jedinica je turisticki apartman.

eNiski objekat za namjenu turizma je objekat do dvile nadzemne etaZe s mogucnodcéu izgradnje
podruma (ili garaze u suterenu) ili korisne povrdine u suterenu. Maksimalna spratnost viSeg objekta se
oznacava na sljedeci nacin: Su+P+1ili Po+P+1,

eNajmanja dozvoljena visina gradnja objekata za navedene namjene turizma je P+1.
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«Samostojeci objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu
povrsinu). Uz objekat moZe biti naslonjen pomoéni objekat.

-Jednostrano uzidan objekat je objekat kojem se jedna boéna strana nalazi na granici urbanisticke
parcele, a sa ostalih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu povrsinu). Uz objekat
moze biti naslonjen pomodéni objekat.

-Dvostrano uzidan objekat je objekat kojem se dvije bo&ne strane nalaze na granicama urbanisticke
parcele, a s drugih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu povriinu). Uz objekat moZe
biti naslonjen pomocni objekat.

«Prema nacinu gradenja objekti turisticke namjene mogu biti rezidencijalni, jednoperodigni, viseporodiéni i
viSestambeni cbjekti:

1.Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa
jednom funkcionalnom stambenom jedinicom.

2.Pod jednoporodiénim objektom, smatra se objekat sa najviSe 4 stambene jedinice, pri demu se i
turisticki apartman smatra stambenom jedinicom, (turistikim apartmanom smatra se cjelina koja pored
spavaceg blcka ima | dnevni boravak) .

3.Pod viSeporodiénim objektom, smatra se objekat s najmanje 5, | viSe funkcionalnih jedinica, pri &emu
se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.

«Postojeci objekat je objekat koja postoji u prostoru a izgraden je na osnovu i u skladu s gradevinskom
dozvolom i za koji je izdata upotrebna dozvola.Postojedim objektom smatra se i objekat kaji je moguce
legalizovati na osnovu posebnih propisa (odgovarajuceg zakona, posebnog propisa lokalne uprave,
pozitivnog rjeSenja Komisije za uklapanje nezakonito podignutih objekata ili drugog nadleznog organa).
*Pomocéni objekat je objekat za smjeStaj vozila - garaza, ostava za alat, ogrjev i sl. koji ne predstavija
uredenje okucnice, a koja se gradi na urbanistickoj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog objekta neke
druge namjene. Pomocni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loZ ulje, i sl.), septicka jama i
sl. ukoliko je njegova visina na najniZoj tacki konaéno nivelisanog terena uz objekat visa od 1m.
Dozvoliena maksimalna spratnost pomocnih zgrada je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3 m do
vijenca objekta.

sPostojeca katastarska parcela je parcela definisana katastarskim planom.

«Urbanisticka parcela (UP) je parcela koja je Planom predvidena za izgradnju objekta ili za drugu
namjenu definisanu u graficékem prilogu.

<lzgradena povrsina je povriina definisana spoljasnjim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i
stubova u nivou novog-uredenog terena.

Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne raguna se u izgradenu
povrsinu.

eIndeks zauzetosti urbanisticke parcele je kolicnik izgradene povrSine (zbir izgradenih povriina svih
objekata na urbanisti¢koj parceli) i ukupne povr$ine urbanistiéke parcele.

Prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli je dio urbanisticke parcele u kome se moraju smjestiti
ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistickoj parceli (osnovnih i pomoénih objekata). U ovo ulazi i
povrsina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etaZe.

U prostor za izgradnju na urbanistitkoj parceli ne smatratraju se izgradnja koja predstavija uredenje
urbanistitke parcele, kao 3to su nenatkrivene terase, kao i dijelovi gradevine kao $to su vijenci, oluci,
erkeri i sliéni elementi prepusteni do 0,50 m izvan fasadne ravni objekta.

Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim linijama, sa jedne ili vise strana, i minimalnim udaljenjima u
odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana.

Prostor za izgradnju urbanisticke parcele za gradenje jednostrano i dvostrano ugradenog objekta moze
biti do granica bo€nih urbanistickih parcela, uz uslov da se sa te strane ne mogu graditi otvori (prozori i
vrata) osim ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska, odnosno sacbraéajna povrina.

- BRGP - bruto razvijena gradevinska povrSina je zbir bruto povriina svih etaZa objekta, a odredena je
spoljadnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir
zavisno od namjene:;
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-ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili peslovni (trgovina, disko klub ili neka druga
namjena &ija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP raguna i povriina
pedruma ili suterena.

-ukolike je namjena podruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona
etaZa onda se njihova povrsna ne uragunava u ukupnu BRGP.

eIndeks izgradenosti urbanistiCke parcele je koli¢nik ukupne bruto razvijene povrsine svih objekata na
urbanistickoj parceli i povrSine urbanisticke parcele.

-Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaZa, podrumom ili
(suterenom. Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i maksimalnom visinom objekta iskazanom
u metrima. Maksimalna visina oznacava mjeru koja se ratuna od najniZe kote okolnog terena ili trotoara
do najvide kote sliemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veca).
=Krovna badza je dic krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duzina krovnih badza
moze biti najvise do jedne tredine duZine pripadajuceg procelja (fasade) objekta.Krovne badze se ne
predvidaju u seoskim podru&jima.

«Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred gradevinske
linije, odnosno na dijelu Sireg bocnog dvoerista, odnosno zadnjeg dvoridta. Otvorene spoljine stepenice
koje savladavaju visinu ve¢u od 0.90m, postavljaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit
objekta.

-Prirodni teren je neizgradena povrSina zemljiSta (urbanisticke parcele), uredena kao povr$ina pod
zelenilom, bez podzemne izgradnje, parkiranja, bazena, teniskih igralista, poplo€avanja i sl.
+Regulaciona linija je linjja koja djeli javnu povrsinu od povrSina namijenjenih za druge namjene. U
okviru regulacionih linija saobraéajnica dozvoljena je izgradnja iskljudivo infrastrukturnog sistema
podzemnih instalacija i sadnja javnog zelenila.

«Koridor ulice je prostor izmedu regulacionih linija ulice.

«Gradevinska linija se utvrduje planom ili studijom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju na,
iznad i ispod povriine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje. Za pojedine urbanisticke parcele se moze
definisati minimun jedna (jedinstvena) gradevinska linija, dvije ili sve tri vrste gradevinskih linija.
Gradevinska linija moze biti definisana kao linija na kojoj se mora ili do koje se moZe graditi.

8.USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

8.1.USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMJENA

Sve pojedinaéne urbanistiCke parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostar
podijeljen prema funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinaéne namjene za urbanisticke parcele date
su kroz posebne uslove za uredenje prostora i u grafickim prilozima.

Osnovne namjene povriina na prostoru ovog plana su:

Povr$ine za turizam

-turizam manje gustine

-turizam manje gustine sa jednoporodi€nim stancvanjem

-turizam manje gustine sa ekskluzivnim rezidencijalnim stanovanjem

-turizam manje gustine sa viSeporodiénim stanovanjem

Povrsine pod zelenilom i slobodne povr$ine (urbano zelenilo)

Sume

uredene slobodne povrSine

linearno zelenilo

povréine za sport i rekreaciju u okviru zelenila

Povrsine za komunalnu infrastrukturu

komunalni servisi — elektrodistribucija, trafostanice, crpne stanice, rezervoari voedovoda
Povrdine za saobracajnu infrastrukturu

garaza (G)

kolske povrsine

kolsko-pjesacke povrsine

pjeSatke povriine

parkinzi
prilazi

8.2.0PSTI USLOVI ZA PARCELACIJU, PREPARCELACIJU | IZGRADNJU

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisticke parcela, na izgradnju
novih objekata, dogradnju i rekonstrukciju postojecih zgrada na zemlji§tu za javne namjene, zemljistu za
izgradnju zgrada za stanovanje i druge sadrzzje, odnosno na izgradenom i neizgradenom gradevinskom
zemljistu.

1. Osnovni uslov

Dozvolieno je gradenje na svakoj postojecoj katastarskoj parceli koja se zadrzava i postaje urbanisticka,
kac i na novoformiranoj urbanistickoj parceli (dio katastarske parcele ili vise katastarskih parcela), koja
odgovara uslovima parcelacije i preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje iz oveg plana, bez obzira
na to da li je na njoj planom ucrtan objekat ili ne (kao 5to je dato u grafitkom prilogu. "Planirano stanje —
regulacija i nivelacija").

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje vaze za svaku pojedinacnu urbanisticku parcelu i definisani
SU po namjenama.

2. PoloZaj urbanisti¢ke parcele

Urbanisti¢ka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu sacbracajnu povrsinu.

Dodatno prvom stavu, urbanistiCkom parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se
ne graniéi sa javnhom saobracajnom povrsinom, ali koja ima trajno obezbijeden pristup na takvu povr3inu
u &irini od najmanje 3,0 m.

PoloZaj parcele utvrden je regulacionom linfjom u odnosu na javne povrsine i granicama parcele, prema
susjednim parcelama, iste ili i druge namjene.

3. Veli¢ina i oblik urbanisti¢ke parcele

Oblik i veligéina parcele odreduje se tako da se na njoj mogu izgraditi zgrade u skladu sa pravilima
parcelacije i izgradnje.

Veligina i oblik urbanistikinh parcela predstavijeni su u grafickom prilogu
parcelacije i preparcelacije”.

Urbanistiéki pokazatelii i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povriina i
planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli : Planirano stanje - urbanisticki pokazatelji.

U formiranju urbanistiékih parcela moguca su i dopustena manja odstupanja povrSine (oko + 5%) zbog
formiranja parcela za javne saobraéajnice. Zbog izgradnje javnih saobracajnica pojas eksproprijacije
moZe biti dirok i do 2,0 m od regulacije javne saobracajnice definisane ovim planom, a prema
unutragnjosti parcele. Pojas eksproprijacije omoguéuje izradu podzida, a konacne definisanje granice
parcele prema javnoj saobracajnici vriice se na osnovu projekta izvedenog stanja saobracajnice.
ZadrZavaju se postojeée katastarske parcele na kojima se moZe graditi u skladu sa uslovima iz oveg
plana i ovim planom one postaju urbanisticke parcele.

Dozvoljeno je u urbanistiGkoj parceli da se formiraju viSe od jednog objekata za koje urbanistikim
projektom treba da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekata postujuci pri tome i sve uslove Studije.
Urbanisti¢ka parcela ne moZe se formirati na nadin kojim bi se susjednim urbanistickim parcelama na
kojima su izgradene postojece gradevine pegorsali uslovi koriscenja.

Indeks zauzetosti i indeks izgradenosti su definisani za svaku urbanisticku parcelu,

Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele.

Pri podjeli urbanistickih parcela sve novoformirane urbanisticke parcele moraju ispunjavati minimaine
uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, veli¢ina parcele, udaljenja od susjednih parcela i objekata,
sirina urbanistitke parcele prema javnoj saobracajnici i dr.) definisaneovom Studiom.

Padjela urbanistitke parcele na kojoj se nalazi postejeca zgrada moZe da se izvrsi uz zadovoljenje uslova
navedenih u prethodnom stavu.

Ukoliko je urbanistitka parcela u zaledu postojeceg objekta, za novi objekat gradjevinska linija se
odredjuje prema vaZedim minimalnim rastojanjima od granica susjednih parcela koja su odredena za
svaku namjenu.

Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. Sirine 3.0 m.

"Planirano stanje — nacrt
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Za urbanisti¢ke parcele na kojima se nalaze spomenici kulture zabranjena je preparcelacija.

Parcele koje su ovim planom namijenjene povrdinama pod zelenilom i slobednim povrdinama javnog
kerisenja ne mogu se preparcelisati.

4. Velicina i povrsina objekata

Svi potrebni urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistiGkoj parceli dati su u
grafitkom prilogu i u urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu. Ovi parametri predstavijaju
maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti, i od njih se moZe odstupati na nize
vrijednosti.lskazana BRGP podrazumijeva iskljuivo povr§inu nadzemnih eta?a objekata i u nju nisu
ukljueni potpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaZe, podrumi i sutereni koji se koriste
iskljugivo za garaZiranje vozila i kao pomoéne prostorije). Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u
toku izgradnje ili kasnije prenamjeniti u korisnu povr3inu.

Dijelovi objekata sa ispadima ¢ija je horizontalna projekcija veé¢a od 1,2m, ne mogu prelaziti gradevinsku,
odnosno regulacionu liniju,

5.Dozvoljena izgradnja

Dozvoliena je izgradnja stanbenih i turistickih objekata kao i objekti za djelatnosti iz oblasti turizma,
trgovine, ugostiteljstva, sporta i rekreacije i drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju
osnovnu namjenu turizam.

Namjene su naznaéene u grafitkom prilogu.

U granicama parcele, a u okviru dozvoljenog indeksa zazetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta izgradivati i objekti prate¢eg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta.

Objekti prateceg sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje
1.5m od granice susedne parcele. Objekat moze biti i na granicnoj liniji parcele uz saglasnost viasnika -
korisnika susedne parcele.

Na urbanistickim parcelama namijenjenim turizmu dozvoliena je izgradnja bazena, sportskih terena,
fontana, igaraza.

6. Zabranjena izgradnja

Na zemljistu namijenjenom za: javne saocbracéajne kolske i pjeSacke povrsine, urbano zelenilo i na
vodnom zemljistu nije dozvoljeno gradenje objekata.

Nisu dozvoljene namjene i izgradnja koje bi mogle da ugroze Zivotnu sredinu, osnovne uslove Zivljenja
susjeda ili sigurnost susjednih zgrada.

7. Postavljanje objekta u odnosu na javne povriine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u grafickom
prilogu regulacija i nivelacija.

Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na odredenom
odstojanju od regulacione linije.

Gradevinska linija prizemlja je i linija objekta, nema erkernih ispusta po spratovima. Van ove linije ne
mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije.

|1z prethodnog stava se izuzima potpunc ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.

8. Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sliedeci nacin:

-Nije dozvoljieno zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili sliéne unovoprojektovanim
objektima.

-Ukoliko je novi objekat udaljen od postcjeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog objekta
predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoénih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko se objekat
postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

]
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-Na objektima koji svojom bocnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvolieno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluéajevima kada je $irina ovog javnog prolaza 5,5
metara i vise.

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

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
VILE 1,5 PM/stanu 100m2
APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2

UGOSTITELJSKI SADRZAJI
TRGOVINSKI SADRZAJI
OSTALI SADRZAJI

1 PM/4 stolice
1 PMi75 m? bruto povriine
prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, uklju€ujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju
se u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika.

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

12, Uslovi za nivelaciju

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju ulicne mreZe. Planirane ulice
kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, vec nivelaciono definisane prostore.

Planom je definisana nivelacija javnih povriina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicam su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tadaka i dobijaju se
interpoliranjem.

Nivelacije terena parcela korisnika rie3avati tako 3to ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim
saobracajnim povrsinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno odvodnjavanje prema
susjednim parcelama.

Nivelacija javnih sacbracajnih povr$ina data je u grafickom prilogu

13.0rganizovano sakupljanje i odvoZenje &vrstog komunalnog otpada iz prostora. Objekti za
smece(kontejneri, kante) smestaju se u okviru parcele u boksu ili nisi ogragradenoj kamenom ili Zivom
ogradom.

14.0bjekti se prikljuéuju na komunalnu infrastrukturu uz uslove nadleZnih preduzeca ili organizacija
nadleznih za upravijanjem komunalnom infrastrukturom. Grijanje objekata se obezbeduje pojedinaéno za
svaki objekat, uz koriscenje razli¢itih energenata za zagrijavanje prostorija.

15. UTU uslovi za izgradnju objekata manje gustine

Turisticki objekti manje gustine u zoni nove izgradnje sa vi$eporodiénim stanovanjem podrazumijeva broj
stanova u objektu od 4 do 6, pri Eemu se turisticki apartman smatra stambencem jedinicom.Za ovu studiju
u samostojecim objektima predvida se maksimum tri stanbene jedinice.

Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti; slobodnostojeci objekti na parceli,
jednostrano uzidani {(dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Oblik i velicina gabarita zgrade u grafickim prilozima nije data kac markica i moZe se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se postuju strikino zadate:

«gradevinske linije,

«maksimalna spratnost,

+maksimalna povrsina pod objektem, cdnosno objektima na parceli,
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«maksimalna bruto razvijena povriina objekta, odnosno objekata na parceli,
-kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaZecih zakonskih propisa.

16.Urbanisticka parcela

1. za slobodnostojeée objekte - povrdina urbanistitke parcele iznosi minimalno 500 m?, a maksimalno
2000 m?,( u izuzetnim sluGajevima moze biti odstupanja).

2.za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povrsina urbanisticke parcele iznosi minimalno 500 m?,
a maksimalno 2000 m?,

3.kod dvostrano uzidanih objekata dozvoliena je izgradnja najvise 3 objekta u nizu

4.8irina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,

5.najmanja dozvoliena izgradena povriina iznosi 80 m?, a najveéa 30% od povrsine parcele.
6.maksimalna Sirina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a moZe biti i manja,

7.razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 15 m, ili dvostruka visinu objekta raunato od vijenca
do najnize tacke konaéno nivelisanog i uredenog terena.

8.nizovi se mogu formirati u obliku latiniénog slova "L" i "U" ili sli¢no.

9.nizovi se grade istovremenc i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,

10.jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan.

16. Horizontalna i vertikalna regulacija
-Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema regulacionoj
liniji je obavezujuca i na nju se postavija jedna fasada objekta

-Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele:

= slobodnostojedi objekti - 2,5m

sjednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;

sobostrano uzidani objekti- 0,0 m

-Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.

-Minimalno odstojanje objekta od susednog objekta je 4 m.

-lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljugivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na cijoj granici je predvidena izgradnja.

-Maksimalna spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlje, 1 sprat Su+P+1 odnosno - tri korisne
etaZe. U suterenu moze biti stambeni prostor, podrum ili garaze.

-Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sljemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m
mijerenc od gornjeg ivice vijenca do sliemena krova.

-Kota prizemlja je:

-na preteZno ravnom terenu: najvie do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte
sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1.50 m iznad
konaéno nivelisanog i uredenog terena;

-na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaZe i iznosi najvide 3,50 m iznad kote konaé&no
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

17.1zgradnja na parceli

.Prije zahtjeva za izradu urbanisticke-tehnickih uslova obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva terena
na mikrolokaciji, na osnovu uslova | UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nive seizmitkog
rizika,
2.Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konagno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrsine ped objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

3.0bjekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povrsine suterenskih i podrumskih

prostorija ne uradunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaZa, podrum ili instalaciona

-
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etaza. Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijala i
poslovanje), uraunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat (korisna etaza).
4.U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu.
5.Na parceli se mogu graditi pomocéni objekti koji su u funkciji korid¢enja stambenog objekta (garaZa, ostava
isl).
6.Veligina pomoénih objekata je maksimalne do 30 m?.
7.Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.
8.Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°.
9.Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dati u UTU za uredenje povriina pod
zelenilom i slobodnih povrina, a detaljna razrada je ostavljena viasnicima.
10.Za izgradnju podzida vaZe uslovi definisaniStudiom. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.
11.Radi ofuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u veéem nagibu, zabranjuje se
izgradnja podzida viSih od 1,50 m. Vece denivelacije rie$avati kaskadnim ravnima sa podzidima.
12.Podzide se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

18. Ogradivanje

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

1.parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.80 m (rafunajuéi od kote trotoara) ili
transparentnom egradom do visine od 1.50 m.

2.zidane i druge vrste ograda postavijaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i
kapije budu unutar parcele koja se ograduje.

3.ograde objekata na uglu ne mogu biti vie od 0.90 m raunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

vrata i kapije na uli€noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutragnjosti parcele.

19. Uslovi za regulaciju i nivelaciju

PoloZaj, gabarit i spratnost svih objekata utvrduju se na osnovi grafiékih priloga i to: planom regulacije,
nivelacije i parcelacije.

Nivelaciono rjeenje definisano je na katastarskim podlogama dobijenim od investitora. Kod dobijanja UT
uslova obavezno je priloZiti snimak terena odnosno parcele, u razmjeri1:250 na osnovi koga bi se tacno
odredila niveleta objekta u odnosu na sobracajnicu i okolni teren.

20.Uslovi za parcelaciju

Ovim planom se vodilo raduna o katastarskim parcelama koliko je to bilo moguée, mada ima i vrlo malih
parcela koje kao takve nisu megle da se tretitaju kao urbanisticke pa ¢e u tom smislu biti izvrSena
preparcelacija odredenih kat. parcela, jer one svojom veliGinom utiCu na planski koncept. Najmanja
povriina parcele je 500 m? za samo stojeée objekte odnosno 300m?za objekte u nizu. PredloZenim
planskim dokumentom formirane su urbanisti¢ke parcele koje su date u grafickom prilogu.

Urbanisticke parcele u okviru seoskog jezgra su vrlo male, esto koliko | postojedi gabarit objekta.

8.3.0PSTI USLOVI ZA OVU STUDIU

Opstim uslovima se smatraju podaci koji generalno &ine urbanisticko plansku dokumentaciju ukljuujudi
graficke priloge. Op3ti uslovi se oslanjaju na veliginu naznagenih gabarita i njihov poloZaj u cdnosu na
ulicu, susjedne objekte ili neku drugu dominantu u prostoru koja se moze u planu sagledati. U svakom
slu¢aju odgovorni urbanista u organima uprave ne odstupajuéi od koncepta, moZe i treba ove uslove da
dopuni imajuci u vidu geodetske snimke u vecej razmijeri ili snimak postojece kuce ako je u pitanju
rekonstrukcija nekog postojeceg objekta.

Posebni UT uslovi imaju za cilj da §to vise uslove projektanta u smislu postovanja specifignih uslova i
ambijentalnih vrijednosti, te tako njima treba predvidjeti sliedece:

-Kod izdavanja UTU-a za parcele vece od 1000m?* potrebno je predloZiti situaciono rijeSenje na
geodetskoj podlozi u razmjeri 1:250, predmetne parcele sa brojem objekata,uredenjem terena prilazima
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objektima, pjesackim i kolskim saobracajnicama, nivelacijom objekata, infrastrukturom u okviru 8.5.URBAI\!ISTI(§K0-TEHNIéKI USLOVI ZA TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA - ZONA
parcele potujuéi parametre iz studije lokacije. Na predlog ovog rije$enja nadleZni organ daje saglasnost POSTOJECE TRADICIONALNE SEOSKE IZGRADNJE (SM2, SM3)

koja je uslov za dalju razradu lokacije,prema op3tim uslovima iz LSL-je.

- Odrediti gradevinsku liniju i pravce pruZanja objekata.

- Niveletu prizemne etaZe koja je u funkciji dnevnog boravka,ili

- Niveletu prizemne etaZe ili etaZe na kojoj je predviden ulaz u objekat.

- Za ovakve terene u nagibu u okviru ove LSL predvidjeti formiranje veéeg broja garaZa u podzidama
tamo gdje ulice formiraju usjek.

- Krovovi dvovodni i viSevodni kod vecih gabarita i bogatijih kuéa nagiba

18-23° sa pokrivatem ,mediteran crijepom"”.

- Visina etaze je 2.80 -3,00m

-Spratna visina S+P+1,ako je veci nagib dozvoljava se izgradnja suterena.

- Fasade finalno obradene kombinacijom maltera i kamena kamen iz domadih

majdana pjes§cano-sive boje, najmanje 50% kamena.

- Spoljna fasadna stolarija sa griljama ili $kurama od kvalitetnog drveta.

-Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta.

- Speline stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da budu pune — podzidane obradene
klesanim kamenom.

Indeks zauzetosti i indeks izgradenosti su definisani za svaku urbanisticku parcelu,

Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele.

8.4. Posebni urbanisti¢ko — tehnicki uslovi

- Na osnovu programskog zadatka parcela na kojoj se predvida gradnja treba da bude najmanje 500-
800m? §to obezhjeduje sve potrebe nove izgradnje.

- Ukupna izgradena korisna povrsina stambenog i pomeénog prostora ne moZe biti veéa od 20%.

- Spratnost objekta se definife sa H=2,80-300,(od poda do poda) tj. P+1 uz eventualnu mogucénost

izgradnje suterena ukoliko je nagib vedi od 20%. S+P+1. Zona tradicionalne seoske izgradnje se zadrzava u postojeéem stanju, uz moguce sliedece intervencije na
- Crafitka obrada novoprojektovanih objekata u planu ne znadi velidéinu cbjekta. Ona odreduje postojeéim objektima:

regulacijonu i gradevinsku liniju na terenu. Veli¢ina gabarita objekta data je u tabelarnom prikazu. . -modernizaciji gradevinskog fonda kroz obnovu, sanaciiu i zamjenu ostecenih i dotrajalin
- Objekti svojom visinom ne smiju prelaziti kroSnje srednjeg drveca Sto podrazumjeva objekte spratnosti konstruktivnih djelova objekta (temelji, stubovi, zidovi, serkla%i, meduspratne konstrukcije, krovna
P+1,8+P+1. ) . ) ) konstrukcija) i drugih djelova objekta (pregrade, krowvni pokrivag, stolarija, itd.) u zate€enim
- Za terene u nagibu maksimalna spratnost objekta moze biti S+P+1, gdje je suteren povriine pola ili gabaritima,

dvije trecine prizemne etaze. . ) . ) -uvodenje savremenih instalacija, uredaja, opreme, izrada termo i hidroizolacije, nedostajuéih
- Ako postoji denivelacija kote prizemlja i nivoa saobracajnice min. 2,80 moguéa je izgradnja poslovnog sanitarnih prostorija,

prostora uz saobracéajnicu sa obaveznim trotoarom ili prostorom za terasu.

- Lokali male privrede ne smiju izazivati zagadenje Zivotne sredine, kao ni izazivati prekomjernu buku i
frekvenciju saobracaja.

- Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno uklopljene, sa detaljima tradicicnalne arhitekture,
obloZzene kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu graditeljske tradiciie ovog kraja,  &tokovani kamen za
okvire oko prozora, kvalitetno drvo za drvenariju i pergole. Kamene ploge za terase i piZune.

- Od ukupne povrsine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pje$ackim i prilaznim
putevima. Svaka parcela treba da ima svoja parking mjesta po normativima.

- Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom bilo da su
to nekadadnje tarasaste baste sa domacim biljkama i drve¢em poput badema, drveéa smokava, narandzi,
limuna sada i drveca kivija koji ovdje uspjevaju ili obavezna ponovna sadnja maslina i njihovo kvalitetno
odrZavanje. Od cvije¢a to su puzavice, bogumile i duvan, &to je karakteristino za primorska podrugja.
-Sastavni dio su graficko-tekstualni prilozi za karakteristiéne nagibe terena.

—dogradnju aneksa (soba, kujna, sanitarne i pomocéne prostorije i sl.),

-nadogradnja kuce (podizanje spratne visine ili izgradnja jo3 jednog sprata ako je kuéa visine
prizemlja i sprata, ako to dozvoljavaju planirani urbanisti¢ki parametri i drugi uslovi,

—priklju€ak na komunalnu infrastrukturu, kao i rekonstrukcija svih vrsta instalacija,

-rekonstrukcija postojecih ograda i potpornih zidova kako bi se sprieéilo njihovo obrugavanje,
—obnova i o€uvanje parterne zone poplo&anih i kaldrmisanih djelova dvorista oko kuée i pomoénih
zgrada, zidova, ograda, podzida, denivelacija terena, suvomeda, stepenica, ograda, kapija i
slicno, ali i otvorenih prostora samog sela, njegovih ulica, javnih povrsina.

U okviru ove zone tradicionalne seoske izgradnje definisani su uslovi za:

-obnavljanje stare tradicionalne kuce (SM2)
-obnavljanje starog tradicionalnog kuéista (SM3)
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PROJEKTNI ZADATAK

za ldejno RjeSenje za izgradnju turistiCkog objekta - vila (ku¢a za izdavanje), Rezevici, Opstina Budva
K.P. 1822 i 1823/1 K.O. Rezevi¢i |, Budva

Urbanisti¢ka parcela broj 44, LSL Krstac

Investitor: Danijela Vrcan i Darko Vrcan, Tripovici br.5, Tivat

1.0 Uvod

Izraditi Idejno RjeSenje za izgradnju turistiCkog objekta - vile u naselju Rezevi¢i, Opstina Budva.

Idejno RjeSenje uraditi prema ovom Projektnom Zadatku, zatim prema Idejnom RjeSenju iz 2016. godine autora
Dordija Kalezi¢a d.i.a, ali prevashodno prema Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima (UTU) br. 06-061-1436/3 od
29.03.2019. godine, izdatim od strane Sekretarijata za urbanizam i odrzivi razvoj, Opstina Budva. Projektnu
dokumentaciju uskladiti sa odgovarajucim propisima i normativima za projektovanje navedene vrste objekata.

2.0 Cilj i svrha izrade tehni¢ke dokumentacije

Tehnicka dokumentacija se izraduje u cilju izgradnje turistiCkog objekta na predmetnoj lokaciji. Potrebno je Idejnim
RjeSenjem postaviti novoizgradeni objekat — vilu u prirodnom i veoma atraktivnom ambijentu sa fantasticnom vizurom
ka otvorenom moru. Vila treba da bude modernog arhitektonskog izraza i funkcije, sa primjenom kvalitetnih i
prirodnih materijala narocito u obradi fasade. Projektovati glavni kolski i pjeSacki pristup sa planom predvidene
lokalne saobracajnice t]. slijepog puta koji se i zavrSava kod UP 44, sa donje odnosno jugozapadne strane lokacije.

3.0 Predmet tehni¢ke dokumentacije

3.1 Opéti podaci o objektu
Projektovati slobodnostojeéi objekat - vilu, spratnosti Su+P+1.

3.2 Lokacija objekta

Lokacija za izgradnju stambenog objekta je urbanisticka parcela UP44, LSL Krstac, koja je formirana od kat. parcele
1822 i parcele 1823/1 K.O. Rezevici, Budva. Podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbansiticku
parcelu odnosno lokaciju za izgradnju bice utvrdeni kroz izradu Elaborata parcelacije po DUP-u.

Glavni kolski i pjeSacki pristup lokaciji omoguéiti sa jugozapadne strane pristupnom saobracajnicom S6-6.

3.3 Namjena objekta
Namjena objekta je turistiCka (ku¢a za izdavanje) u skladu sa UTU.

3.4 Funkcionalno rieenje

U suterenu projektovati garazu sa dva parking mjesta, masinsku prostoriju bazenske tehnike i magacinske prostore.
Predvidjeti unutradnje stepeniste za vezu sa prizemljem objekta.

Na prizemlju projektovati glavni ulaz u objekat, komunikaciju sa gornjim spratom i krovnom terasom, dnevnu sobu,
trpezariju, kuhinju i dvije spavace sobe sa zasebnim kupatilima.

Na prvom spratu projektovati toalet za potrebe bazena na krovu objekta, zatim dvije spavace sobe sa kupatilima i
jednu veliku glavnu sobu (master room) sa garderobom i prostranim kupatilom. Sve sobe sprata projektovati tako da
imaju pogled ka moru. Na dijelu krova, projektovati bazen kao i povrSinu za lezaljke uz bazen i izlaz na ovaj prohodni
dio krovne terase.

3.5 Konstrukcija objekta

Dati adekvatan konstruktivni odgovor na seizmiCke zahtjeve i propise.

Objekat projektovati kao armirano-betonsku konstrukciju livenu na licu mjesta. Meduspratnu konstrukciju projektovati
kao punu armirano-betonsku plo¢u. Krovnu konstrukciju takode projektovati kao punu armirano-betonsku plocu, sa
adekvatnim slojevima neophodnim za formiranje ravnog krova. Fundiranje projektovati u skladu sa konstruktivnim
sklopom.

3.6 Oblikovanje i Materijalizacija fasade
Arhitektura objekta bi trebalo da se uklopi u postojeci ambijent ali i da teZi stvaranju savremnog arhitektonskog




izraza. Tendencija je da forma objekta bude jasna i svedena sa jednostavnom geometrizovanom dinamikom.
Fasadu jednim dijelom obloziti kamenom autohtonog porijekla, a ostali dio fasade obraditi kontaktnom fasadom sa
zavr$nom obradom u svijetloj boji fasadnog maltera.

Fasadna stolarija i bravarija treba da budu visokog kvaliteta sa rezistencijom na agresivne atmosferske uticaje (kao
npr. salinitet).

Povrsine oko objekta projektovati sa tendencijom zadrzavanja postojecih kamenih podzida i zidova, sa uredenim
pjeSackim stazama, parternim stepenicama i bogatim zelenim povrSinama i rastinjem.

4.0 Osnove za projektovanje
- Urbanisti¢ko - tehnicki uslovi br. 06-061-1436/3 od 29.03.2019.

- AZurni katastarsko-topografski plan
- List nepokretnosti broj 724

Budva,
Januar 2019. Investitor

Danij-ela Vrcan

Darko Vrcan
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TEHNICKI OPIS

za ldejno Rjesenje za izgradnju turistiCkog objekta - vila (kuc¢a za izdavanje), Rezevi¢i, Opstina Budva
K.P. 1822 i 1823/1 K.O. Rezevi¢i |, Budva

Urbanisti¢ka parcela broj 44, LSL Krstac

Investitor: Danijela Vrcan i Darko Vrcan, Tripoviéi br.5, Tivat

OPSTI PODACI O VRSTI | NAMJENI, KAO | LOKACIJI OBJEKTA

Uvod

Tehnicki opis za izradu Idejnog RjeSenja za izgradnju turistickog objekta — vile u naselju Rezeviéi, Opstina
Budva. Predmetna urbanisticka parcela br. UP44. Investitor je kao podlogu za izradu ovog Idejnog RjeSenja
prilozio ldejno Rjesenje iz 2016. godine izradeno od strane projektanta Dordija Kalezita d.i.a. Zadatak
projektanta sada, je da se primjeni arhitektonski izraz i forma prethodnog rjeSenja, ali prvenstveno da se
postuju izdati Urbanisti¢ko — tehnicki uslovi.

Opsti podaci o objektu

Izrada Idejnog RjeSenja za izgradnju turistickog objekta — vile (ku¢e za izdavanje) u naselju Rezeviéi, Opstina
Budva. Idejno RjeSenje uradeno je na osnovu zahtjeva investitora (Projektnog zadatka), prethodnog Idejnog
RjeSenja, ali prvenstveno u skladu sa Urbanisticko-tehniCkim uslovima (UTU) br. 06-061-1436/3 od
29.03.2019. godine, izdatim od strane Sekretarijata za urbanizam i odrzivi razvoj, Opstina Budva. Projektna
dokumentacija je uradena u skladu sa odgovaraju¢im propisima i normativima za projektovanje navedene
vrste objekata.

Lokacija objekta

Lokacija za izgradnju stambenog objekta je urbanisticka parcela UP44, LSL Krstac, koja je formirana od kat.
parcele 1822 i parcele 1823/1 K.O. ReZevi¢i, Budva. Precizni podaci o katastarskim parcelama koje Cine
predmetnu urbansiti¢ku parcelu odnosno lokaciju za izgradnju biée utvrdeni kroz izradu Elaborata parcelacije
po DUP-u. Predmetna lokacija se graniCi: sa sjeverne i sjeverozapadne strane sa urbanistickim parcelama
UP43 i UP45, sa juzne strane UP48, a sa istoCne strane su susjedne katastarske parcele K.P. 1813 i 1814,
koje nisu u obuhvatu ove LSL. Na jugozapadnom kraju predmetne parcele nalazi se kraj i okretnica pristupne
saobracajnice C6-6 (prema LSL-u), tj. glavni kolski i pjeSacki pristup parceli.

Opis postojeceg stanja lokacije

Nekada uredena za potrebe ekstenzivne poljoprivredne proizvodnje, ova lokacija danas predstavlja zapustenu
i degradiranu povrsinu. Postoje kamene podzide — suvomede, grube izrade i Cesto niskog boniteta. Lokaciji se
pristupa u njenom nizem dijelu, pomenutom planiranom saobracajnicom na koti +151,00m nadmorske visine.
Na lokaciji je prisutna zakrZljala autohtona vegetacija, koja je prilicno stradala u poZaru u bliskoj proSlosti.
Tako da primjeraka visokog rastinja na lokaciji nema.

Osnovna prednost ove lokacije je pogled na more od preko 180 stepeni. Zbog specificnog polozaja na
grebenu brda, sa lokacije je moguce sagledati skoro cjelokupan prostor budvanske rivijere izmedu Budve i
Petrovca. Na lokaciji ne postoji nadzemni vodotok ili stajaca voda. Takode, ne postoji nikakva komunalna
infrastruktura.

Namjena objekta
Namijena objekta je u skladu sa UTU: turisticki objekat — vila (ku¢a za izdavanie).

Obrazlozenje koncepcije projektnog rjeSenja

Projektno rjeSenje je definisano u skladu sa potrebom za valorizacijom lokacije u smislu iskoriStenja njenih
prednosti u svrhe turizma visokog nivoa. U tom cilju su definisani sledeéi prioriteti:

- Uredenje lokacije u graditeljskom, pejzaznom i infrastrukturnom smislu, uz maksimalno oCuvanje



postojeceg ambijenta - terasaste strukture terena i atraktivnih vizura prema liniji obale.

- Izgradnja objekta turistike vile kao atraktivnog, savremeno oblikovanog i prepoznatljivog arhitektonskog
sklopa, ali sa elementima materijalizacije koje se uklapaju u stjenoviti prirodni kontekst i arhitektonsko
naslede lokacije. To su primjena autohtonog kamena na vecem dijelu fasade, kao i primjena drvene stolarije i
drvenih zastora-grilia na fasadnim otvorima. Sto se ujedno i trazi UTU-ima.

- Postavljanje parternog mobilijara i parterne rasvjete na slobodnim povrsinama

Gabarit objekta

Objekat je projektovan na UP44, a sve u skladu sa urbanistickim parametrima za predmetnu lokaciju, uz
postovanje GL1 (gradevinske linije) i ostalih parametara parcelacije i regulacije.

Objekat je spratnosti Su+P+1. Ukupna BRGP, koja prema UTU ulazi u obracun, je znatno manja od
maksimalno dozvoljene prema UTU za ovu UP44. Takode je i ukupna Bruto Povrsina objekta (sve etaze)
dosta manja od dozvoljene maksimalne BRGP prema UTU.

PREGLED BRUTO POVRSINA

Suteren 112,15m?

Ukupna Bruto Povrsina Suterena (ne ulazi u obraéun BRGP prema UTU) P=112,15m?
Prizemlje 153,12m?

Prvi sprat 167,40m?

Krovna terasa 41,04m?

Ukupna Bruto PovrsSina Objekta (ulazi u obracun BRGP prema UTU) P=361,56m*
Ukupna Bruto Povrsina Objekta (sve etaZe) P=473,71m?*
Povrsina pod Objektom (zauzetost) P=167,40m*
Unutradnje visine u objektu*:

Podrum (garaZa i magacinske prostorije) od poda do poda 3,00m

Prizemlje - od poda do poda pretezno 3,00 — mjestimicno 3,45m
Sprat - od poda do poda pretezno 3,00 — mjestimic¢no 4,00m

* maksimalna spratna visina moZe biti 3,5m, kao Sto kaZe Pravilnik o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta u ¢lanu 100., za najvecu visinu stambene etaZe, kao i smjernica u tacki 6. UTU-a kod Spratne
visine: , Spratne visine mogu biti i viSe od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta ili
posebni propisi...”, a to je u nasem slucaju namjena — turisticka vila. Ovakva namjena, podrazumijeva visok
nivo opreme i obrade vile. Tako da su zahtjevi za instalacijsko opremanje, narocito termo-tehnike, visoki i traze
Smijestanje gabaritne kanalne instalacije u zoni ispod plafona. Takode sama vila se nalazi u ruralnom
podrudju, sa jako malom gustinom naseljenosti na kosom terenu i samim tim ne moZe zakloniti pogled
buducim susjednim objektima.

Projektovanjem denivelacije u horizontalnoj ravni etaZe prizemija formirala se i veca visina od prosjec¢ne
3,00m (u zoni dnevne sobe, kuhinje i trpezarije). Na spratu, iz razloga akcentovanja arhitektonske forme
kubusa, takode se u prednjem dijelu spavace sobe (,master room®) formirala veca visina od prosje¢ne sa max
4,00m ciste spratne visine.

Opis funkcionalnog rjesenja

Objekat se sastoji od suterena, prizemlja, sprata i izlaska na dio krova kao uredene krovne terase za potrebe
boravka uz otvoreni bazen na krovu.

Komunikacije

Glavni kolski i pjeSacki pristup parceli omogucen je sa jugozapadne strane planiranom internom
saobracajnicom S6-6 koja se zavrSava upravo kod predmetne UP44. Kolska staza vodi ka garaZi smjestenoj u



suterenskom dijelu objekta najblizem samom pristupu parceli. Od kolske staze odvajaju se parterne stepenice
koje vode do glavnog ulaza u objekat pozicioniran na prednjoj fasadi prizemne etaze. Glavnim ulazom se
stupa u prijemni hol vile odakle se stepenistem povezuje prizemlje sa suterenom ili se sa par stepenika silazi u
dnevni boravak i dalje stepeniStem do sprata ili do izlaska na krov. Od prijemnog hole lijevo (suprotno od
dnevne zone) je pristup jednoj spavacoj sobi. Stepeniste koje vodi od dnevnog boravka dolazi sa prvim
krakom do medunivoa, gdje je smjeSten maniji toalet i zatim spavaca soba sa zasebnim kupatilom. Dalje se
stepeniStem dolazi do sprata, zatim dalje do rekreativnog sadrzaja na krovu vile, tj. otvorenog bazena i
plaznog dijela u vidu prohodne terase na dijelu ravnog krova. Takode omogucen je pristup objektu i iz garaze
preko unutradnjeg stepenista do prijemnog hola, u neposrednoj blizini glavnog ulaza u objekat vile.

Suteren

U nizem dijelu suterena je smjeStena garaZa sa dva parking mjesta i magacinski prostor, zatim se jednokrakim
stepenistem dolazi do viSeg dijela suterena za 1,50m (denivelacija je nastala kao tendencija uklapanja i
koriS¢enja postojece konfiguracije terena) u kome su projektovane masinska prostorija bazenske tehnike,
zatim magacinski prostor i pristup slede¢em kraku stepenista koje vodi do prizemlja objekta, tacnije do
prijemnog hola.

Prizemlje

Na nivou prizemlja iz pristupnog hola se sa jedne strane silazi u denivelisan dnevni boravak (projektovanje
objekta prati konfiguraciju terena, ¢ime se i postigla nesto veca spratna visina ove dnevne zone), zatim dalje
do kuhinje i prostrane trpezarije. Iz dnevne sobe u zadnjem sjevernom dijelu su projektovane stepenice koje
vode do medupodesta odakle se pristupa toaletu za goste i gostinskoj spavacoj sobi sa zasebnim kupatilom.
Ovo je takode jo$ jedan medunivo denivelisan za 1,50m. Sa ovog podesta vodi sledeéi krak stepenica ka
spratu.

Na drugoj strani prijemnog hola je pristup spavacoj sobi sa kupatilom, a naspram glavnog ulaza u objekat je
pristup stepenistu iz suterenske etaZe. Prijemni hol je glavno komunikaciono ¢voriste.

Sprat
Na spratu su projektovane tri spavace sobe. Jednokrakim stepeniStem od medupodesta se dolazi do hodnika

sprata odakle se pristupa prvoj jednoj, a zatim drugoj spavacoj sobi, koje imaju zasebna kupatila i obije imaju
prostrane otvore sa pogledom na more. Sa druge strane hodnika ka sjevernom dijelu etaze, projektovano je
kupatilo za potrebe rekreativnog sadrZaja na krovu vile. Na kraju hodnika su vrata koja vode do glavne
roditeljske sobe (master room) koja ima vecu visinu ali i povr$inu od ostalih soba. Sastoji se od ulaznog
hodnika, prostranog kupatila u kome su projektovani i prostor za tusiranje i hidromasazna kada, pored
standardnih sanitarnih elemenata (wc, bide i dva umivaonika), zatim garderober i dalje prostor sa velikim
bracnim krevetom, toaletnim stolom i foteljom za uzivanje u fantasti¢noj vizuri kroz veliki stakleni ,ekran®.

Krov

Do prohodnog dijela ravnog krova vodi dvokrako natkriveno stepeniste. U tom zatvorenom stepeniSnom
prostoru, na nivou krovne terase nalazi se mala ¢ajna kuhinja za potrebe boravka uz bazen. Iz ovog prostora
se izlazi na krovnu terasu, pokrivenu sistemom dekinga na kome se u ljetnjim mjesecima postavlja plazni
mobilijar (lezaljke i suncobrani). Ova terasa je namijenjena za odmor, suncanje i kupanje. Ostali veci dio krova
je neprohodan ravan krov i vodena povr$ina bazena

Bazen

Kao $to je ve€ navedeno, na krovu vile je projektovan otvoreni bazen. Bazen je pozicioniran iznad dvije
spavace sobe prizemlja. Obzirom da su ove dvije spavace sobe denivelisane, tj. jedna je na koti 1.50m vioj
od kote druge sobe i prizemlja, i dno bazena je denivelisano i na taj nacin se formira korito bazena sa dvije
dubine. Pli¢a u zadnjem sjevernom dijelu i dublja u prednjem juznom. Bazen je prelivan sa prelivom ka
prednjoj fasadi u vidu "infinity" dizajna. Na krovnoj terasi uz bazen postavljene su montazne prohromske
stepenice za ulazak u bazen. ldeja investitora je da bazen smjesti na krovu vile iz razloga najkvalitetnije vizure
i ostavljanja Sto veceg dijela parcele kao uredenog zelenog dvorista.



Konstrukcija

Objekat je projektovan kao armirano-betonska (AB) konstrukcija livena na licu mjesta. Vertikalni konstruktivni
elementi su AB zidna platna i stubovi, a horizontalni AB grede i plo¢e. Meduspratna konstrukcija je planirana
kao puna armirano-betonska plo¢a. Krovna plo¢a iznad poslednjeg sprata je ravna AB plo¢a, sa adekvatnim
slojevima neophodnim za formiranje ravnog krova. Fundiranje je projektovano sa trakastim temeljima.
Unutra$nji pregradni zidovi su od opekarskog bloka d=20cm i 10cm.

Oblikovanje i Materijalizacija fasade

Oblikovanje

Objekat je jednostavne geometrijske forme razvijenog paralelopipeda sa tri jasno definisana korpusa. Jedan
naglaSava bazen na krovu, srednji je miran sa prostranim otvorima, a tre€i je nagladen prepustima u
horizontalnom i u vertikalnom gabaritu. Vila je savremene ali i svevremenske jednostavne arhitektonske
oblikovnosti, sa upotrebom kvalitetnih materijala, od kojih su prirodni zastupljeni u Sto vecoj mjeri sa
tendencijom poStovanja ambijentalnog i naslijedenog konteksta. Krov je ravan sa izvjesnim omazom
tradicionalnom pastrovskom krovu, na naglasenom korpusu na jugoisto¢noj strani i na kubusu za izlazak na
krovnu terasu, u vidu jednovodnog krova.

Materijalizacija
Materijalizacija fasade prati kompozicionu i volumetrijsku razvijenost objekta i dodatno je naglasava. Ovo je

postignuto kombinacijom kontaktne fasade (sa zavrSnom obradom dekorativnim malterom u nijansi svjetle
mediteranske boje, zagladene teksture) na srednjem koprusu objekta, koji je mirnije i svedenije arhitekture.
Druga dva korpusa objekta se oblazu autohtonim kamenim plo€ama u pje$€ano-sivoj boji, blago rusti¢ne
teksture i urednog sloga, ¢ime se ujedno i akcentuju. Pored ova dva materijala, na fasadi se projektuje jo$
jedan bitan elemenat tradicionalne estetike i funkcije, a to su drene grilje koje su zbog veliCine otvora
projektovane u sistemu harmonika iliti Salona. Drvo koje se koristi za navedene grilje, mora biti izuzetnog
kvaliteta i rezistencije na visoki nivo saliniteta (tikovina, ari§ i sl.).

Vidljivi dio prednje fasade suterena je oblozen autohtonim kamenom bunjaste obrade, poput ostalih parternih
zidova (podzida i ograda).

Pristupni kolski plato do garaze je obraden u vidu kaldrme (sitnijih kamenih plo&a polozenih u tampon sloju),
parterno stepeniste i pristupni podest ispred glavnog ulaza su poplo¢ani plo¢astim kamenom autohtonog
porijekla. Svi novi ogradni/potporni zidovi na parceli obradeni su autohtonim kamenom bunjaste obrade sa
barbakanama u vidu kamenih lula.

Predvidena je kvalitetna fasadna drvena stolarija sa akcentom na vece staklene povrsine ka jugu i kvalitetnoj
vizuri. Paketi stakla su takode kvalitetni i birani odgovarajuci za definisane klimatske uslove.

Bazen je obraden kvalitetnom mozaik keramikom, dok je povrSina pored bazena - plato za odmor i sun€anje
obraden kvalitetnim rezistentnim "dekingom".

Postojeci elementi tradicionalnog uredenja terena (podzide, suvomede) bice saCuvani u najvecoj mogucoj
mjeri, uz odgovarajucu rekonstrukciju oste¢enih kamenih zidova. Na ovaj nacin ove podzide Cine glavnu
okosnicu projektovanog spoljnog uredenja terena oko objekta. Blago denivelisani platoi koji se nalaze izmedu
ovih podzida su ozelenjeni i na njima e se rasporediti nove sadnice maslina autohtonih vrsta, kao i druge
mediteranske biljke, jer je prethodna vegetacija jako oStecena i nestala u pozaru u skorijoj pro$losti. Tako da
¢e postojeéi sloj humusa biti obnovljen u cilju formiranja terasastih mini-vrtova.

Radi aktiviranja lokacije za koriS¢enje u ve€ernjim Casovima predvida se postavljanje instalacija dekorativne
rasvjete i parternog osvjetljenja.

Budva,
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Uporedna tabela urbanisti¢kih parametara

UP br. 44
Lokalna Studija Lokacije Krstac, Opstina Budva
Urbanisti¢ki parametri Planirani prema UTU Projektovani
Povrsina urbanisticke parcele 1.100,90m? 1.096,60m?
(PovrSina lokacije za gradenje™)
Maksimalna preporucena spratnost P+2 Su+P+1
PovrSina pod objektima 170,00m? 167,40m?
BRGP objekata (ulazi u obracun 510,00m? 361,56m?
prema LSL-u)
BRGP objekata (ne ulazi u obracun 112,15m?
prema LSL-u)
Ukupna BRGP (sve etaze zajedno) 473,71m?
Indeks Zauzetosti 0,15 0,15
Indeks Izgradenosti 0,46 0,33
Broj parking mijesta 1,5PM/stanu Ostvareno 2

* Povrsina Lokacije za gradenje bi¢e taéno definisana izradom Elaborata Parcelacije po planskom
dokumentu, koji izraduje ovlaséena geodetska organizacija i zatim se ovjerava od strane Uprave za

nekretnine.
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URBANISTICKA PARCELA BR. 44

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE KRSTAC

KATASTARSKA PARCELA BR. 1822 | 1823/1 K.O. REZEVICI |

e POVRSINA PREDMETNE URBANISTICKE PARCELE 1.100,90 M2

POVRSINA LOKACIJE ZA GRADENJE (VLASNICKE PARCELE UNUTAR URBANISTICKE PARCELE) 1.096,60 M?
POKAZATELJI PLANIRANI PROJEKTOVANI
MAKSIMALNA PREPORUCENA SPRATNOST P+2 Su+P+1
POVRSINA POD OBJEKTOM 170,00 M2 167,40 M?
BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA OBJEKTA 510,00 M2 361,56 M?
(ulazi u obra¢un BRGP prema LSL-u)
BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA OBJEKTA 112,15 M?
(ne ulazi u obraéun BRGP prema LSL-u)
BRUTO GRADEVINSKA POVRSINA OBJEKATA 473,71 M?
(sve etaze)

U P 45 INDEKS ZAUZETOSTI 0.15 0.15
INDEKS IZGRABENOSTI 0.46 0.33
BROJ PARKING MIJESTA 1,5PM / stanu 2
LEGENDA

GRANICA URBANISTICKE PARCELE
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GRANICA KATASTARSKE PARCELE
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Objekat: Lokacija: REZEVICI, BUDVA, UP 44, LSL KRSTAC
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Napomena: Ukupna povrsina kamene obloge na fasadi objekta
iznosi: cca 250,00m?, a kontakine fasade cca 120,00m2
Kamenenom je obradeno viSe od 50% fasade objekta.
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Napomena: Ukupna povrsina kamene obloge na fasadi objekta

iznosi: cca 250,00m?, a kontaktne fasade cca 120,00m?
Kamenenom je obradeno viSe od 50% fasade objekta.
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