CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

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

Broj: 06-332/25-343/3
Budva, 10.04.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rieSavajuci po zahtjevu Radonji¢ Stefan na osnovu
¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25 i 28/25), a u vezi ¢lana 74 Zakona o
planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i
04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma
i drzavne imovine (“Sluzbenilist CG” br. 12/24, 73/24  128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko
tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrudje
(Sluzbeni list CG* br. 56/18) i LSL Rijeka Rezevica (‘Sluzbeni list CG’- opstinski propisi br. 07/09,
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za

izgradnju nove kuce u gabaritu stare
(postojeci objekti se uklanjaju)

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisti¢ka parcela broj: 35 koju &ini katastarska parcela 1413/3 KO Rezeviéi |

Tacni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija i isti
mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-919-8370/2025 za KO Rezevici |, od 09.04.2025. godine, na katastarskoj
parceli broj 1413/3 KO ReZevici | upisana su dva objekta, objekat br.1: Porodiéna stambena zgrada i objekat
br.2: Pomo¢na zgrada. Na katastarskoj parceli 1314/3 KO ReZeviéi | nema upisanih tereta i ogranicenja.

Uvidom u list nepokretnosti i tabele urbanistickih pokazatelia uoéena je razlika u povrsini
urbanisticke i katastarske parcele.

Postojeci objekat na katastarskoj parceli broj 1413/3 se uklanja.

Shodno ¢lanu 69 Zakona o izgradniji objekata, viasnik objekta moZe da ukloni objekat na osnovu prijave koja
se podnosi gradevinskom inspektoru. Viasnik je duzan da prilozi dokaz o svojini nad objektom i projekat o
uklanjanju. Troskove uklanjanja objekta snosi viasnik objekta.




3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Stambeni objekat

Clanom 27 Zakona o izgradnii objekata (,SI. list CG" broj 19/25), definisani su osnovni zahtjevi za objekat,
koje on, zavisno od svoje namjene, mora da ispunjava u toku gradenja i upotrebe, a kojima se obezbjeduje
njegova bezbjednost u cielini, kao i bezbjednost svakog njegovog posebnog dijela.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skiadu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o naginu izrade j sadrini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po pianskom dokumentu, kako bi
se tatno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2
€lana 13 Pravilnika o naéinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je predvideno da
se za objekle infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaze grafiki prikaz
budue trase objekta na aZurnim katastarskim podiogama.

Elaborat izraduje ovlascena geodetska organizacija u skladu sa Glanom 138 Zakona o dr¥avnom premjeru i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43115, 37117 i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa clanom 141
Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vrSi organ uprave i potvrduje pegatom i potpisom ovladcenog lica.

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

Clanom 41 Zakona o izgradnii objekata propisano je da se na dijelu urbanistiéke parcele moze graditi ako
nedostajuéi dio urbanistidke parcele ne utite na funkcionalnost | pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjeng, umanjuju za nedostaiuci
dio_urbanisticke parcele i da je ispunjen usloy minimalne povréine urbanisticke parcele shodno planiranoj

namieni,
Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanistiéke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih clanom 41 Zakona
0 izgradnii objekata.

5. PRAVILA REGULACIE

PoloZaj, gabarit i spratnost svih objekata utvrduju se na osnovu grafickog priloga. Oblik i veli¢ina predloZenih
gabarita u grafickim prilozima je data kao predlog i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se
poStuju strikino zadate gradevinske linije, maksimalna spratnost, maksimalna ukupna povrsina pod
objektima, maksimalna ukupna bruto povrsina kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaZedi zakonski propisi,
pravilnici i standardi.

Gradevinska linija

Nije prikazana jer se radi o objektu koji nije bio evidentiran od strane obradivata LSL-a “Stambeno-turisticke
zona niske gustine Rijeka ReZevi¢a". Za ovaj objekat vaze pravila koja vaze za ostale postoje¢e objekte bez
obzira $to nije naznacena urbanisticka parcela.

Visinska regulacija

Visinske regulacije definisane su oznadenom spratnodéu na svim objektima gdje se jedan nivo raduna u
prosjecnoj vrijednosti od priblizno 2,6 m za stambeni objekat, odnosno 4,2 m za objekte centralnih funkcija.
{tekstualni dio LSL-a poglavije 4.2 str. 63)

Krovovi

Krovovi jednovodni ili dvovodni nagiba 18-23° sa pokrivagem od "éeramide” ili "mediteran” crijep M222 uvijek
sa sliemenom paraleino sa duZom stranom objekta; kod grupacije objekata vidnih samo sa mora i hotela
moguca je primjena ravnih krovova

Potkrovije
Pocetna visina potkrovne etaZe je 1,80 m.




Iskljuéuje se moguénost radenja balkona iznad prizemlja, sem lode koja ne izlazi iz ravni fasade vide nego
oluk (30 cm).

Spoljne stepenice uz objekta treba da budu pune-podzidane. (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str. 64-65)
Nivelacija

Na osnovu snimka terena (parcele) odrediti niveletu u odnosu na okolne saobracajnice, odnosno kotu terena
i to tako da kota prizemlja bude maksimalno 0,60 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena za objekte
sa suterenskim i podrumskim etazama, kota poda prizemlja moZe biti maksimalno 1,20 m iznad konacno
nivelisanog i uredenog terena.(tekstualni dio LSL-a poglavije 4.2 strana 63)

REKONSTRUKCIJA STAROG KUCISTA IZGRADNJOM NOVE KUGE U GABARITU STARE

Postoji ne mali broj situacija da su stare kuée &inile grupe, nizove i grozdove, a da je unutar tih skupina
poneka od zgrada, ili veci dio njih evidentno propao do mjere da su ostali samo temelji, ili neupotrebljivi
zidovi. U takvom slucaju je moguca izgradnja potpuno nove kuée ali uz postovanje gabarita stare kuée i
drugih ovdje datih zahtjeva. Ovdje se daju pravila za rekonstrukciju starog kucista kroz izgradnju nove kuce
u gabaritu stare kuce, pri demu spoljasnjost nove kuée treba da bude izvedena tako da odgovara
tradicionalnom ambijentu; unutradnjost kuée treba da bude izvedena uz tehnicku i funkcionalnu
modernizaciju, to znaci da nije potrebno ponavljati unutrasniji starinski raspored prostorija.

Postovanje gabarita stare kuce

U svim slucajevim rekonstrukcije starih kuéista potrebno je prilikom nove izgranje da se postuje stari gabarit
raziog tome je $to u izgradenom seoskom tkivu arhitekionsko-gradevinsku cjelinu ne Gini samo jedna kuéa il
pojedinagni objekat ve¢ ukupna grupacija sa svim svojim objektima, parterom, suvomedamai sl. Ta grupacija
predstavija kulturno arhitektonsko-gradevinsko vrijedno naslede. Otuda je potrebno da nova kuéa postuje
gabarite stare kuce kao i da vertikalni gabarit nove kuce postuje gabarit temelja ili zidina stare kuée kao i da
vertuikalni gabarit novog objekta postuje nekadadnji gabarit starog ukoliko on nije poznat potrebno je drzati
se uslova za vertikalne elemente slobodnostojece kuce.

Odstupanje od gabarita stare kuce

Odstupanje od gabarita stare kuée je moguée pod uslovom da se ne remete susjedne kuce, objekti i parcele
sa upotrebnog, konstruktivnog, estetskog i vizuelnog stanoviéta, kao i da se ne narugava njihova privatnost.
Odstupanje od gabarita, u horizontalnom i vertikalnom smislu je moguée radi povecanja ukupne bruto
povrsine objekta od 30% u odnosu na stari. Prilikom projektovanja ovih odstupanja potrebno je da se ona
orjentiSu prvenstveno ka zadnjim djelovima objekta, a tek ukoliko to nije mogucée i na druge strane. Ukupan
arhitektonski izgled kuée nakon izvréenih promjena ne smije da odstupa od izvornog karaktera kuce.

Tretman vode sa krova kuée

Voda sa krova kuce ne smije da lije u susjedno dvoriste ili na susjedne objekte. Ako je nova kuéa na ivici
parcele, krov treba da odvodi vodu u sopstveno dvoriste. Ako je kuéa u nizu, a niz ima dvovodne krovove
koji su u formi "Sed krova", tada susjedi treba da se dogovore oko sakupljanja i odvodenja vode iz uvala, li
ako fo iz bilo kojih razloga nije mogude, onaj ko gradi treba ispravno tehnicki da rijesi pitanje odvodenja vode
sa svog krova.

Otvaranje prozora i vrata nove kuée ka susjedu

Prozori i vrata nove kuce ka susjedu mogu da se otvaraju na isti nacin kako je to bilo i u staroj kudi ukoliko
oni ne remete privatnost susjeda. Moguce je da se vr3e promjene poloZaja vrata i prozora ali treba teZiti da
se istovremeno smanji ugrozavanie privatnosti susjeda.

Vidik iz susjednih kuéa

Vidik iz susjednih kuca koje se nalaze iza leda kuéiéta, ili boéno od njega, a koje su bile koriséene u funkciji
prije rekonstrukcije kucista o kome je rijeg, ne smije da bude zaklonjen izgradnjom nove kuée kojom se
rekonstruise staro kuéidte. TeZnja da se postuju gabarit stare kuce pri projektovanju i izgardnji nove kuce
ogranicava se tako $to je potrebno ostaviti pogled iz kuéa koje eventualno mogu da budu zaklonjene. Pod
ostavljanjem podleda se podrazumijeva vizura sa prozora tre¢e etaze (li sprat) susjednih kuéa na glavni
vizuelni motiv — more.




Razmaci I naslanjanja nove kuée na susjedne

Razmaci i naslanjanja nove kuée na susjedne kuce treba da ostanu onakvi kakvi su nekada bili, Ukoliko bi
se novom izgradnjom, a usled postovanjatih razmaka i naslanjanja poremedili ili otetili susjedni objekti ovo
pravilo treba korigovati u cilju bolje zastite susjednih objekata. Pri projektovanju naslanjanja novog objekia
na postojeci potrebno je pridrZavati se svih tehnickih propisa u pogledu odgovarajuceg konstruktivnog detalja
(dilatacija, izolacije, zastita zida na koji se naslanja novi objekat i sl.)

Postovanje gradevinske stabilnosti susjednih kuéa i objekata

Gradevinska stabilnost susjednih kuéa, njihova upoterbljivost, ispravnost instalacija i sl., kao i javnih povrgina
i drugih objekata u susjedstvu, ne smije da bude narusena izgradnjom nove kuce kojom ée se rekonstruisati
staro kuiste.Da bi se to obezbijedlio neophodno je pri izgradnii nove kuce predvidieti odgovarajuée zastitne
radove. ! u svim ostalim gradevinskim slu¢ajevima (zamljanih radova u dvoristu ispred stare kuée, izgradnja
septicke jame iznad stare kuée , podizanje potpornih zidova, podizanje ograda i sl. Potrebno je garantovati
gradevinsku stabifnost i neugrozavanje susjedne kuée novom kuéom.

Osnova kuce treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena

Osnova kuce freba da bude uskladena sa prirodnim padom terena. lako se nova kuéa u mnogome radi na
temeljima, ili na temeljima i zidovima stare kuce, ipak ée u njvecem broju slucajeva biti potrebna korekcija
prizemne partije kuée. Mogude je da se rade i potpuno novi temelji, bilo u cjelini ili djelimino. Kuéa u temeljno
i prizemnom nivou treba da se radi tako da poStuje teren, ali da cbezbijedi takve nivelete koje ée dozvolit
tehnicki ispravno vodenje kanalizacije. U tom smislu stare nivelete ne moraju da se postuju obzirom da one
nijesu uvijek pogodne za vodenje kanalizacije.

Glavni kubus kuce mora da prati izvorni gabarit starog objekta

Glavni kubus kuée mora da prati izvomi gabarit starog objekta, kako u horizontalnom tako i u vertikalnom
pogledu. Pod po3tovanjem horizontalnog gabarita se podrazumijeva da glavna osnova kuée ima formu koja
je naslijiedena od stare kuce. Unutra$nej dimenzile ¢e u prosjeku biti vece za oko 0,5m usled primjene novih
konstrukcija za zidove, Ukoliko iz zategenog stanja starog kucista-njegovih zidova, ostataka maltera na
susjednim kalkanima i sl. nije moguée rekonstruisati vertikalni gabarit stare kuce, onda je potrebno postovati
sledece smjemice. Spratna visina treba da bude uskladena sa spratnim visinama objekata u okruZenju.
Ukoliko to ne smeta ni susjedima ni ukupnoj kompoxziciji broj etaza moZe da bude i 3, posmatrajuéi sa najnize
strane objekat, po pravilu sa strane konobe, a broj meduspratnih konstrukcija 2. Zadnja etaza moZe da bude
radena kao i etaza sa ravnim plafonom pri &emu Je iznad ovoga tavanski prostor, ili moze da bude radena
kao potkrovije sa kosim plafonom po kosoj konstrukiji. Odstupanja od izvornog gabarita su potrebna i
moguca ako buduéa kuca treba da se prilagodi potrebama parkiranja, ako treba da se izvri poveéanje bruto
korisne povrsine objekta, ako treba da se izbjegnu neke stare greske u odnosu prema susjednim objektima,
kao i ako postojf opasnost narusavanja privatnosti, vidika ili konstruktivnih svojstava susjednih objekata.

Krov kuée treba da bude onakav kakav je bio na straoj kuéi

Krov kuce treba da bude onakav kakav je bio na straoj kuci. U slucaju da to nije mogude utvrditi, ili da takav
krov moZe da smeta susjedu, moze da se promijeni, ali mora da bude jednovodan ili dvovodan, logi€no
ukloplien i povezan sa susjednim krovovima. Nagib krova treba da bude odreden u skladu sa nagibima
krovova susjednih ku¢a. Streha Sirine 60cm treba da postoji samo na zidovima gdje su viendanice, a nikako
na kalkanima ili na zabatu, Na sterhu se postavljaju konvencionalni kvadrati ifi polukruzni oluk odgovarajuceg
presjeka. Nije dozvoljeno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja, otvaranje vidilica,
badZa i sl.

Usijecanje terena za postavijanje éitave osnove kuée na ravau povrsinu

Usijecanje terena za postavijanje Gitave osnove kuée na ravnu povrsinu nije dozvoljeno, Pod tim se
podrazumijeva usijecanje za samu osnovu kuce, kao i za prilaz iza kuce ka obali usjeka. Umjesto toga osnova
buduce kuce mora da se kroz denivelacije prilagodi padu terena. {tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str. 67-70)

Nova kuéa treba da bude u stilu starih pastrovskih kuéa

Nova kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuéa, kako je fo viSe puta istaknuto. Pod ovim se
podrazumijeva niz pristupa i postupaka od doslovne imitacije pastrovske kuée pa do razliciih derivata
interpretacije narodne arhitekture.



Prilikom projketovanja i gradenja treba se pridrzavati izviesnog broja stilskih odlika koje mogu da se
kombinuju sa savremenim rjedenjima. Kao najmanje, nova kuca u starom gabaritu treba da bude sagradena
uz postovanje stilskih zahtjeva koji su nadalje izloZeni.

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSeno

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno partemo arhitekionski riieSeno. Pod tim se podrazumijeva
prilagodavanie funkcija, oblika i kanstruktivnih elemenatadvorista prirodnim odlikama terena, prizemfju same
zgrade, kao i okolnom, susjednom parteru. Ra¢una se na primjenu podzida, suvomeda, ogradnih zidova,
stepenica, rampi i slicnih elemenata tradicionalne arhitekturepartera koji moraju da budu radeni u kamenu.
Ogradni zidovi na viSim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili kovacke izrade do ukupne visine
ograde od oko 2m. Vodonepropusne povréine dvorista mogu da budu radene od betonskih, kamenih i
keramickih zastora.

Prihvatljivi sekundarnf arhitektonski elementi

Sekundarni arhitektonski elementi kao &to su spoljna stepenista, "obori", dodatne prostorie, terase i protorije
ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starog objekta. Uvodenje novih elemenata, kao $to su
balkoni, lode, neprimjereno velike nastregnice i sl. koji bi €inili da srogi kubus postane razigran, nije ni sa
kakvim razlogom dozvoljeno.

Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter

Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter. Ukoliko se koristi kamen onda on po vrsti, obliku, veligini,
spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara kamenu na starim ku¢ama. Nije dozvoliena primjena maltera na
fasadama koje su vidne iz glavni seoskih vizura, Malterisane fasade treba da se koriste u zakljonjenim
zonama, dvoritima na mjestima koja su okrenuta ka unutradnjosti grupacije kuéa i sl. Ukoliko se fasada
malterise ona mora da bude bojena u jednoj od dozvolienih boja. Nije moguée da se jedan fasadni zid radi i
u kombinaciji kamena i maltera.

Arhitektura koja generalno odstupa od izvornog manira

Zabranjena je upoterba arhitektonskih kompozicija, oblika, dimenzija, elemenata, boja i materijala koji
odstupaju od stilskih odiika pastrovske arhitekture bilo da pripadaju drugim sfilovima, bilo da su plod neukosti,
neznanja, neprofesionalizma i sl. U tom smislu nadalje se isticu neke od posebnih zabrana.

Nepostojanje parterne arhitekture

Nepostojanje parteme arhitekure, odnosno nepostojanje rieSenja partera u duhu pastrovske arhitekture nije
prihvatljivo. Pod ovim se podrazumijeva odsustvo prilagodavanja povrsine dvoriSta prirodnom terenu, kao i
odsustvo podzida, ograda, stepenica, rampi i drugih elemenata koji moraju da budu gradeni u kamenu.
Zabranjena je zatalasana ("sumadijska") obrada tla dvorista, ne treba koristiti ograde od bravarije ili tarabe,
kao i drugi partemo arhitektonski elementi koji se ne uklapaju u stil pastrovske arhitekture.

Upotreba neodgovarajuéih krovnih kompozicija

Upotreba neodgovarajucih krovnih kempozicija pod &im se podrazumijevaju cetvorovadni krovovi, krovovi sa
badZama, nazidcima, videlicama i sl., zatim raziomijenih i sloZenih krovova, kao i krovne kompozicije koje se
ne mogu izvesti iz prethodnog, kao i krovova koji prelaze uobiajene nagibe nije prihvatijiva. Umjesto toga
krovovi treba da budu ili jednovodni ili dvovodni.

Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajuéih elemenata

Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajuéih elemenata nije prihvatiiiva. Pod ovim s epodrazumijeva
trem sa Spanskim lukovima, koritasti betonski oluci samostalni balkoni ili lode, spoljna "vise¢a" stepenista od
lakih betonskih ili bravarskih konstrukeija.

Predimenzionisani prozori i vrata jii horizontalni prozori

Predimenzionisani prozori i vrata ili horizontalni prozori, kao i druge forme otvora koji nijesu uobitajeni u
tadicionalnoj arhitekturi, ne mogu se koristiti. Pod ovim se podrazumijeva izgled kuce sa otvorima koje
prelaze 1/20 djelova povrsine fasade, ifili sa otvorima koji imaju kvadratni ifi horizontalno pravougaoni oblik
(ne odnosi se na prozore do 0,4m2 gradevinske mjere).



Upotreba neodgovarajuéih fasadnih materijala i boja

Upotreba neadgovarajucih fasadnih materijala i boja nije dozvoliena. Pod ovim se podrazumijeva fasaderski
opekarski proizvodi (fasadna opeka, keramika i sl.) upotreba betonske ukrasne galanterije (stubovi, balusteri,
Zardinjere, skulpture, fontane i sl.), upoterba vjestackog kamena, kao i upotreba kamenih ploga za oblaganje
(sjeCene “letraset" kamene plode, ili kamene lomljene ploge lokalnog porijekia ili odvezen sa strane).
Zabranjena je upotreba bijele boje takode je zabranjena upotreba bajcovane, lazurnim premazima obradene
stolarije koja odaje utisak natur drveta novog (varijante Zuth lazumih lakova), ili starog drveta (varijante
tamno smedih i crvenih lazumih lakova). Zabranjeno je malterisanje spoljnih kamenih zidova na vidnim
fasadama. (tekstualni dio LSL-a poglavije 4.4.2 str. 67-70)

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u sklady sa clanom 9. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("SluZbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG" broj 28/11) izradi
Revidovani Projekat osnovnih geologkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskin
istraZivanja i reviziju vr$e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1.000 m* ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim
istraZivanjima (“Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Slubeni list CG” broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloSkih istraZivanja, kojima se detalno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloke i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnitke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i naginu fundiranja objekta na
prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazetih propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu ofpornost konstrukcifa, kao i odgovarajuéih MEST EN standarda. Takode
se preporucuje zadrzavanje postojeceg drveéa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to
moguce, jer povoljno uti¢e na oGuvanje stabilnosti terena.

U slu¢aju da je nagib terena 3>20°, ako je dubina iskopa veta od H>3m, ako je rastojanje do susjednog

objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od Scm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti spasavanju (,Sluzbeni list
CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 3211, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list RCG* broj 79/04).

Projekinom dokumentacijom potrebno je predvidjet propisane mjere zadtite od poZara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upofrebu preko povrsine preko 400m? (hotefi, pansioni, spariske hale, trni centri i
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sliéno}, shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08,
86/08, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23),

U cilju obezbjedenja zatite od pozara primjeniti mjere propisane slede¢im zakonima i propisima:;

Zakon o zastiti i spaSavanju {,SI. list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54116, 146/21 i 3/23);

Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mre2u za gasenje pozara (,S. list SFRJ* broj 30/91);
Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna vozila u
blizini objekta povecanog rizika od poZara (,Sl. list SFRJ* broj 8/95);

Pravilnik o tehnickim normativima za zaStitu visokih objekata od poZara (,S1. list SFRJ* br. 7/84),

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

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zasfite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za ruenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno ianu 9. Zakona o zastiti i zdraviju
na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je
da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilista
(“Sluzbeni fist RCG" broj 04/99),

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

8. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rijeé o radovima na obnovi starih ili 0 izgradnji novih kuéa,
treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u fikovnom saglasju i svekolikom kontinuitetu sa starom
gradnjom.

U cifiu ofuvanja identiteta pastrovskih sela, poZeljna je primena priradnih, lokalnih gradevinskih materijala.
Sugerise se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata,
podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena
ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli.

Fasade - kamene ili malterisane sa min 50% fasade obradene prirodnim, autohtonim kamenom, iskljuéiti
upotrebu fasadne opeke. Za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu ili PVC, sa "griljama" ili
"Skurama”. Iskljucuje se mogucnost radenja balkona iznad prizemija, sem lode koja ne izlazi iz ravni fasade
vise nego oluk { 30 cm ). Spoljne stepenice uz objekta treba da budu pune-podzidane.

Pozelina je primena pergola "tremova". Ograde i podzide raditi od kamena. Ograde na balkenima raditi pune,
od kovanog gvozda ili inox-a a nikako balustrade; (tekstuaini dio LSL-a poglavije 4.4.2. strana 65)

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

10. USLOVIZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ogradni zidovi, stepenice, rampe i sliéni elemenati tradicionalne arhitekturepartera moraju da budu radeni u
kamenu. Ogradni zidovi na vi8im djelovima mogu da imaju ifi re3etke bravarske ili kovatke izrade do ukupne
visine ograde od oko 2m. (tekstualni dio LSL-a strana 69)

Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije
budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na ugiu ne smeju ugroZavati vizuelnu preglednost
raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutra$njosti parcele.

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi ratuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja
f sl. Staze poploCavati kamenim plocama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom
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parternom zelenitu u kome dominiraju loza, kadufja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti travnjak
otporan na susu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice il susjednih parcela, zbog zastite od buke i
zagadenja sa ulice, mogude je podizanje ive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveca
visokog Zbunja.

Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parcefi postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno
uredenje prilagoditi postojecim tradicionalnim podzidima bez narusavanja njihovog oblika i gabarita.
Parkinge poplocavati kamenim plodama, njihovu podlogu predvidieti za teski saobracaj. Ozelenjavanje
parkinga vrSiti sadnjom odgovarajuceg drveéa na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad
parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi sa obiogom od kamena i
otvorima za drenaZu.

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOGNIH OBJEKATA

U &lanu 146, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno Je da ¢e se do donoenja novih propisa u vezi
pomoénih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Siuzbeni list CG”, br. 64/17, 44118, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), ako
nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom,

Shodno gore navedenom, postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocnih objekata
ureden je planskom dokumentaciiom, odnosno lzmjenom i dopunom Odluke o postavijanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,SI. list CG* - opstinski propisi br. 21/14 { 66/23). Shodno &lanu 2.
Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

* tip 1 pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cielinu sa objektom ¢ijem koridéenju sluze, kao sto
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

+ tip 2 pomoéni objeki infrastrukture, kao $to su: sepficke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, kotlarnice, plinski sistemi;

* tip 3 pomocni objekti uredenja terena, kao to su: ograde, potpomi zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

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

* tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateéi objekt za gajenje
Zivotinja, objekti za skladistenje stocne hrane, objekti za smjestaj poijoprivredne mehanizacije, alata i oruda,
objekti za skladiStenje poljoprivrednih proizvoda i drugi slicni objeki).

13. USLOVII MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa Clanom 40. Zakona o zastiti prirode (xSluzbeni list CG" br.54/16), za izgradnju/ rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zadtiéenom podrugju prirode, a koji ne podlijeZe procijeni uticaja na Zivotnu sredinu u
skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno je od
Agencije za zastitu prirode pribaviti dozvolu.

Za turisticke objekie povrsine veée od 1.000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?
poslovnog prostora i garaZe sa vise od 200 parking mjesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu {,Sluzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(,Sluzbeni list RCG* br. 20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 4713, 53/14 1 37/18), neophodna Je izrada Elaborata o
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (-Sluzbeni list CG" broj 75/18) i Uredbi o projektima za
koje se vr3i procjena uticaja na Zivotnu sredinu {,Sluzbeni list RCG* broj 20/07, ,Siuzbeni iist CG* broj 47/13,
53/14 137/18), i podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o procieni uticaja na Zivotnu sredinu.
Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uficaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj
dokumentaciji predvidjeti mjere zastite od buke u skladu sa &lanom 19, Zakona o zastiti od buke u Zivotno
sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvugnoj zastiti zgrada (SluZbeni list CG broj 50/16).

Na podruju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinagnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline | maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju {“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (fradicionalne seaske baste), Cuvaju se u postojecoj
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formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoliena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija iskljucivo
tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opétine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG"*, 45/14 i
39/16).

Kada su u pitanju zasti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkin, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG* broj 36/82 i
Rjesenjem o stavijanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG" broj 76/06).
Rjesenja su dostupna na sajtu Agencije za zatitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

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

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

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

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistickog projekta, $to nije sluéaj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI
Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja
| karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreza — Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

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

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

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

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

Takode koristiti sledece:

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

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

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




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

U slucaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden pritaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat po
sluZbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehnicke usiove od Direkcije za saobracaj, shodno &lanu 16. Zakona
0 putevima ("Sluzbent list RCG” broj 82/20).

U sluCaju kada se u okviru predmetne urbanistitke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbeno] duznosti, za investitora trai i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZavanju zona i pojaseva
sanitarne zaZtite i ograni¢enjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG” br, 66/09), pojas sanitarne zadfite odreduje
se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo
koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dic ovih urbanistidko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane nadleznih sfuZbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta I izvodenje geoloskih istrazivanja i drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili privremena uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa &lanom 114 Zakona o vodama (“Sluzbeni
list RCG” broj 27/07, “Sluzbeni list CG” broj 73/10, 32111, 4711 , 48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/18)
pribavi vodne uslove. Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koricenje vode koja ne prelazi obim opste
upotrebe vode i u sluaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji
se gradi u skladu sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni vodovod i

kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitarne potrebe.
18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTIGU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACGAJA

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

19. SAOBRACGAJNI USLOVI

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

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta. lzuzetno,
u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogucnost obezbijedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj
parcel se moZe obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta {&lan 51 Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviry sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ifi kao garazna
mjesta u podzemnim etaZama a prema normativu:

- apartman - 1.1 parking mjesto / apartmanu

- administrativno-poslovne djelatnosti — 1.0 parking mjesto / 75 m? bruto povrsine

- ugostiteljski sadrZaji — 1.0 parking mjesto / 4 stolice

- trgovinski sadrzaj — 1.0 parking mjesto / 75 m2 bruto povrsine ili 1.0 parking mjesto / 1 poslovni prostor
Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom objekata,

Izuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistiékim parcelama sa postojecim objektima
koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima ne postoji moguénost obezbjedivanja
kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moze obezbijediti samo pjesacki odnosno biciklisticki pristup sa

gradske saobraéajnice ili javnog puta. (&lan 59, Zakon o uredenju prostora, ,SI. List CG* broj 19/25)
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20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad fica smanjene pokretljivosti, shodno Praviiniku o blizim
uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup | kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Cme Gore® br. 48/13 i 44/1 ).

Obavezna primjena elemenata pristupaénosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz &lana 17, 18, 23140, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17, 18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrZati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

fzgradnja javnih objekata vrsi se na nagin kojim se licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. lzgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih objekata vrsi se na nagin kojim se licima iz stava 1 ovog Clana obezbjeduje nesmetan pristup i
kretanje u zajednickim prostorijama.

Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i vide stanova moraju se izgradivati na nacin kojim se
obezbjeduje jednostavno prilagodavanje objekta, najmanje jedne stambene jedinice na svakih deset
stanova za nesmetan pristup, kretanje, boravak, rad i bezbjedna evakuacija lica smanjene pokretljivosti i
lica sa invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom duzan je
da obezbijedi viasnik objekta. (¢lan 30, Zakon o izgradnji objekata Sl. list CG broj 1 9125)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISGENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (:Sluzbeni list CG* broj 29/10 | 40/11 } i Pravilniku o minimalnim
zahtievima energetske efikasnosti zgrada (.Sluzbeni fist CG* broj 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korisgenjem sunceve energije,
koriscenje obnovljivih izvora energiie, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnii objekata (,SI. list CG* broj 19/25), propisuju se mjere ekonomignog
korig¢enja energije i Euvanje toplote prema kojoj postavliene instalacije za grijanje, rashladne i ventilacione
instalacije i osvietlienje moraju biti projektovani i izvedeni na nacin da se ostvaruje pobolj$anje energetske
efikasnosti, vodeéi raéuna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije, odnosno da objekat bude i energetski
efikasan (da se koriste minimalne koligine energije tokom njegove izgradnje, odnosno uklanjanja).

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 471 3}).

Analizirati [okaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U ciliu racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koriscenja energile U objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrodnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zatiti se od pretieranog osuncanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potronja energije
za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
Je to moguce. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih viijednosti dozvoljenih za ovu kiimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogijivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energile za vieStacku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionin
celija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvietu nasefja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektricnih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu energiju, Opétina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG - opétinski propisi*, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarnog kolektora — panela.
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Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i vie). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorolodkog
zavoda o klimatskim { hidrolo3kim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22, USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smeée predvidjeti na urbanistickoj parceli.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu
ili nise za postavijanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidieti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o
porastu broja kerisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece
trebaju biti Sto blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciu (bez ivicnjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobraéajnici. Nise za postavljanje kontejnera za smece moguée je
sa tii strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze biti veéa od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat: ‘

Na osnovu Zakona o izgradnji objekata i &lana 10 kroz izradu idejnog rieSenja mozZe se odrediti faznost
gradnje (tehni¢ko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoliena je fazna izgradnja, tako da konacno
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu
biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili vise urbanisti¢kih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanisti¢kih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjesenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (€l 10 Zakona o izgradnji objekata). Idgjnim rjesenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju
objekata, a naro€ito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokaciie i prema susjednim
objektima,

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako
nedostajuci dio urbanistitke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci
dio urbanisticke parcele i da je ispunjen usiov minimalne povraine urbanisticke parcele shodno planiranoj
namjeni.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viSeg reda, PPPNOP Poglaviie 36. Pravila za sprovodenje plana tagka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:

» 3. Podruéje op$tina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donosenja Plana
generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu poStovanja
koridora infrastrukture i mjera zastite zaticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

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

Shodno Clanu 31 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG* broj 19/25) objekat se gradi na osnovu
gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.,

Investitor je duzan da uz zahtjev prilozi dokumentaciju iz €lana 34 stav 1 taé.1, 2, 3i 7, odnosno za izgradnju
porodicne stambene zgrade stav 2 taé. 1, 2, 3i 7 Zakona o izgradnji objekata. Dokumentaciju iz stava 1 tac.
4,516 istava 2 tat. 4, 5i 6 ovog ¢lana pribavija nadlezni organ za izdavanje gradevinske dozvole, po
sluzbenoj duznosti.

Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 Zakona o izgradnji objekata)

1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom:

2) izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom:

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz &lana 22 st. 1, 2 i 4 ovog
zakona;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljitu (list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava volje
vlasnika zemijita upisana u ,G" listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemijistu), il
dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukciji objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja posebne naknade za investicije propisane zakonom
kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

6) saglasnosti, mislienja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovomosti projektanta i revidenta glavnog projekta.

Gradevinska dozvola za objekat porodiéne stambene » zgrade izdaje se na osnovu sliedeée dokumentagije:
1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom:

2) saglasnosti gradskog arhitekte na idejno rieSenje i idejnog riesenja;

3) izjave projektanta da je projekat uraden u skladu sa zakonom, idejnim rieSenjem, posebnim propisima i
pravilima struke i da se na osnovu njega moze graditi;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost il izjava volje
viasnika zemljista upisane u ,G” listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljistu) ili
dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenie prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja posebne naknade za investicije propisane zakonom
kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

6) saglasnosti, misljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovormosti projektanta glavnog projekta.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je glavni projekat u sadrzaju i formi sacinjen

na nacin propisan Zakonom o izgradniji objekata i uskladen sa idejnim rieSenjem na osnovu kojeg je data
saglasnost glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte.

Tehnicka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o nadinu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19).

Shodno Clanu 53 Zakona o izgradniji objekata, radi utvrdivanja podobnosti objekta za upotrebu nadlezni organ
za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.
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Naime, investitor je duZan da, prijle pocetka kori$¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konacnog izvjestaja o vr$enju struénog nadzora.
Za porodi¢énu stambenu zgradu, investitor podnosi zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole najkasnije sedam
dana od sacinjavanja izjave izvodaca da je objekat izgraden u skladu sa gradevinskom dozvolom i glavnim
projektom i da je podoban za upotrebu.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom, osim u slu¢aju porodicne stambene zgrade
gdje se podobnost za upotrebu utvrduje izjavom izvodaca radova da je objekat izgraden u skladu sa
gradevinskom dozvolom i glavnim projektom i da je podoban za upotrebu.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2i 3 Zakona o uredenju prostora (,Sl. list CG* broj 19/25), a u vezi ¢lana 74 Zakona
0 planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i
04/23), u slucaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova / konzervatorskih uslova
ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva, smatrace
se da je saglasan sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

26. PRILOZI

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

Samostalni savjetnik |

i i€, dipl.ing.arh.
i @

Dostavlieno: 1/‘(" déé%

- Podnosiocu zahtjeva

- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-8370/2025
Datum: 09.04.2025

KO: REZEVICI 1

CRNA GORA

36000000322

-919-8370/2025

104

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I

ODRZIVI RAZVO], , za potrebe 06-332/25-343/2 izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 392 - PREPIS

Podaci o parcelama
. Broj Plan ’ Potes ili Nadin Koris¢enja Bon. 4 2 .
Broj Podbro) ,oiie | Skica |D2t9m upisa| ylica i kuéni broj Osnov sticanja S | i) Tilkied
1413 3 10 14/02/2018 [RUEKA REZEVICA Dvonste 107 0.00
10 POKLON
1413 3 1 10 14/02/2018 |[RIJEKA REZEVICA Poroditna stambena zgrada 52 0.00
10 POKLON
1413 3 2 10 14/02/2018 [RUEKA REZEVICA Pomocna zgrada 3 000
10 POKLON
167 0.00
odaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Prava —ODbim prava
RADONIIC STEFAN Kori¥¢enje 1
UL.CRNOJEVICA BR.12.PODGORICA PODGORICA 0

Podaci o objektima i posebnim djelovima

. 5 : Natin koris¢enja PD Prava
Broj Podbroj zl;::{ie Osnov sticanja Godina Spralnu:gl‘.{ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
1413 3 | [|Porodiéna stambena zgrada p | Svoiina 171
POKLON " o RADONJIC STEFAN
UL.CRNOJEVICA BR.12.PODGORICA
1413 3 2 |Pomo¢na zgrada p | Sveiina 1/1
POKLON i . RADONIJIC STEFAN
UL.CRNOJEVICA BR.12PODGORICA

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Datum i vrijeme: 09.04.2025. 09:02:24
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trativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o adminis
"Sl. list RCG" br. 29/07,

naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti (
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZERVICA
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta parcelacija-regulacija
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZERVICA
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta hidrotehnika
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZERVICA
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta kanalizacija
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZERVICA
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta telekomunikacija
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IZVOD IZ LSL-a RIJEKA REZERVICA
(Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.34/09)

Karta elektro mreza
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