CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

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

Broj: 06-332/23-768/3
Budva, 10.08.2023. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, rjeSavajuci po zahtievu MONTENEGRO LAND
OFFICE DOO BUDVA na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne samouprave
(“Sluzbeni list CG" br. 87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21, 141/21 i 151/22), Pravilnika o obrascu za
izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbenilist CG" br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene
za obalno podrucje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i LSL ,Podostrog" (“Sluzbeni list CG™- opstinski propisi
br. 11/12), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta
1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisticka parcela broj 159 koju Cini dio kat. parcele broj 1215 KO Maine

Urbanisti¢ka parcela broj 160 koju ¢ine dijelovi kat. parcela broj 1215 i 1219 KO Maine

Urbanisticka parcela broj 161 koju ¢ine dijelovi kat. parcela broj 1215, 1219 i 1228 KO Maine

Urbanisti¢ka parcela broj 162 koju Cine dijelovi kat. parcela broj 1219, 1226, 1225, 1221 i 1227 KO
Maine

Urbanisticka parcela broj 163 koju Cine dijelovi kat. parcela broj 1219, 1226, 1228 i 1229 KO Maine
Urbanisti¢ka parcela broj 164 koju Cine dijelovi kat. parcela broj 1227, 1225 i 1226 KO Maine

Djelovi katastarskih parcela broj 1215, 1219, 1228, 1226, 1225,1221, 1227 i 1229 KO Maine ulaze u trasu
saobracajnice po LSL-u.

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

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI
U listu nepokretnosti broj 896 za KO Maine, od 28.07.2023. godine, navedeno je sledece:



- na katastarskoj parceli broj 1215 upisana je gradevinska parcela povrsine 3840m2; na katastarskoj
parceli broj 1219 upisana je gradevinska parcela povrsine 1210m2; na katastarskoj parceli broj 1221
upisana je gradevinska parcela povrSine 621m?, na katastarskoj parceli broj 1225 upisana je
gradevinska parcela povrSine 619m?; na katastarskoj parceli broj 1226 upisana je gradevinska parcela
povrsine 686m?; na katastarskoj parceli broj 1227 upisana je gradevinska parcela povrsine 734m?; na
katastarskoj parceli broj 1228 upisana je gradevinska parcela povrsine 602m2. Na kat. parcelama nema
upisanih objekata. Na kat. parcelama nema upisanih tereta i ograniCenja, a kao vlasnik upisan je
podnosilac zahtjeva — Montenegro Land Office.

U listu nepokretnosti broj 84 za KO Maine, od 28.07.2023. gedine konstatovano je da su na katastarskoj
parceli broj 1228 upisani nekategorisani putevi povr8ine 1075m?2. Na kat. parceli nema upisanih objekata.
Na kat. parceli nema upisanih tereta i ogranitenja, a kao vlasnik upisana je Opstina Budva. Potrebno je
requlisati imovinsko pravne odnose na vlasnikom kat. parcele.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA .
SM - Stanovanje (nova izgradnja)

Namena objekata i lokacijska ogranicenja - U okviru prostora ambijentalne izgradnje treba omoguditi
izgradnju slede¢ih sadrzaja:

1) stambeno-rezidencijalni objekti - tip vila;

2) turisticki objekti visoke kategorije - porodiéni hoteli i sl.; i

3) poslovni objekti- usluge i ekoloski ¢ista proizvodnja,

Posebno treba napomenuti da se ne smeju graditi apartmani u viSespratnim objektima, ve¢ samo u
objektima tipa bungalova, gde svaki apartman ima prizemlje i funkcionalni deo parcele. Poslovne sadrzaje
(benzinske pumpe, servisi i eventualno moteli) kao i proizvodne objekte treba locirati uz magistralu. Ovo
ograniCenje ne vaZi za ugostiteljske objekte, j. restorane. {tekstualni dio LSL-a, strana 5)

Planirane funkcije | sadrZaji - Osnovna funkcionaina orijentacija sela u zaledu jeste kombinacija
specificnih vidova turizma i specificne poljoprivredne proizvodnje oslonjenih na izuzetan graditeljski
ambijent. Na preseku ta tri elementa treba traziti funkcionalnost ovog podrucja. Kada se imaju u vidu
uslovi savremenog, industrijskom nacinu proizvodnje bliskom poljoprivrednog poslovanja, poljoprivreda
tesko da moze da bude pokretacka delatnost u ovome pedrugju, ali moze da bude znacajna dopunska
akfivnost, (tekstualni dio LSL-a, strana 7) -

Porodiéni hotel - Porodicni hotel manjeg kapaciteta, koji je po svom sadrzaju sposoban da se uklope u
staru gradevinsku strukturu ve¢ih kuéa ili &ak i u strukturu jedne grupe kuca, je jedna od vaznih orijentacija.
Svako od sela u zaledu ima nizove, grupe ili grozdove kuéa koje se ne koriste, koje su propale i ruinirane
i koje ima smisla kroz obnovu transformisati u ovakav tip hotela. Njegova glavna karakferistika jeste da
postjoji uskladenost izmedu sposobnosti i moguénosti porodice da vodi ovakvu vrstu objekta i njenog
kapaciteta. U danadnjim uslovima radi se o kapacitetu od 30, 50 ili 70 leZaja, sa ili bez hrane, sa ili bez
nekih drugih pogodnosti za goste. Proces obnove i kasnijeg poslovanja moguce je da rafuna i na
drugacije aranZmane u kojima bi se sadasnji vlasnici starih i ruiniranih kuca pojavili kao akcionari u
projektu obnove. Porodi¢no bavijenje turistickom privredom danas je rasprostranjeno duz ¢itave obale
tako da ve¢ sada postoji zavidan nivo znanja koji omoguéava da se u brdskom predelu pokrene rad sfi¢nih
kapaciteta.

Aktivan eko-hotel - Aktivan hotel je eko-turistidki kapacitet koji se naslanja na ideju poroditnog hotela a
od ovog se razlikuje time Sto kao svoj sastavni deo ima proizvedne poljoprivredne povrsine u giju je obradu
i odrZavanje ukljuen i sam gost. Ovu ideju smo preuzeli iz jednog prethodnog projekta koji je bio
razradivan za revitalizaciju tivatskih brdskih sela a koji je zapravo pocivao na starom konceptu seoskog
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turizma. Aktivan hotel je spoj modermnog malog poljoprivrednog dobra, ili farme, sa jasnom orijentacijom
ka proizvodniji zdrave hrane i smestajnog kapaciteta. U bavljenju poljoprivrednim poslovima gostima stoje
na ispomocdi bastovan, ovek koji zna sa stokom, poneki obuceni radnik i sl. Zamisao je da gosti budu oni
koji sebi mogu da dozvole duzi boravak koji bi mogao da se poklopi sa poljoprivrednim ciklusom, ili bar
sa jednim njegovim delom, kao i oni koji u viSe sezona mogu da prate $ta se zbiva u prirodi i proizvodnji
zasnovanoj na njoj. Bavljenje poljoprivredom je samo jedna od segmenata u dnevnom rasporedu gosta,
dok se ostali deo vremena tro3i na konvencionalni nacin. Tradicionalne strukture sela u zaledu i kuce i
okolne baste su idealne za ovakvu vrstu turizma upravo iz razloga Sto su u svojoj prostornoj organizaciji
u vreme kada su nastajale raéunale sa izvesnim stepenom samodovoljnosti. Taj momenat u ovom vidu
kapaciteta treba iskoristiti.

Kuce za porodicni odmor - Kuée za porodi¢ni odmor zaviajaca i onih sa strane, odmarali$ni smestaj
malog obima, pojedinani apartamni ili sobe za izdavanje su takve vrste turistickih kapaciteta koji se
verovatno na najlaksi nadin, bez rizika, megu uklopiti u vredan tradicionalni fond. Ovde se prvenstveno
radi o unutrasnjim adaptacijama, modernizaciji enterijera, kao i uvodenju savremenih instalacija. U ovim
slucajevima spoljaSnost tradicionalne kuée skoro i da ne treba da bude izmenjena.

Ostali turisticki, ugostiteljski, rekreativni i drugi sadrZaji - Svi sadrZaji koji mogu da doprinesu razvoju
turizma na selu su dobrododli pod uslovom da ne naruSavaju graditelisko naslede, ne stvaraju
ambijentalna oStecenja, ne ugroZavaju kultivisane ekositeme sela, ne remete mir koji seoska sredina nudi
niti zatvaraju vizure. Na liniji prihvatljivih sadrzaja su pojedinagni i specifiéni ugostiteljski objekat skromnog
kapaciteta, umetni¢ki i zanatsko-umetnicki atelje ili studio, zbirka lokalnih etnografski vrednih predmeta,
otvoreni teren za male sportove, tenis, koSarku, odbojku i sl., seoska bakalnica, prodavnica suvenira i
lokalnih predmeta, znadi sve ono Sto je u stanju da se uklopi u osetljivo graditeljsko i hortikulturno naslede.

Posebni turisticki kapaciteti - Postojalo je do sada vise ideja da se u podrucjima sela u zaledu podignu
veliki i ekskluZivni smestajni kapaciteti opremljeni specificnom prate¢im sadrZajima. Jedna od takvih ideja
je bila izgradnja lanca ekskluzivnih brdskih hotela vezanim za obalu Zi¢arama , a druga podizanie velikog
turistickog naselja u zoni Tudoroviéi - Blizikuée . U ovom trenutku je neizvesno u kom pravcu ovakve i
srodne ideje mogu da se razvijaju. Ukoliko bi se u buduénosti pojavio investitor sa posebnim predlozima
u vezi tretmana tradicionalnog seoskog nasleda i njegovog turistickog aktiviranja, bice potrebno da se te
ideje ispitaju kroz posebne studije opravdanosti i eventualne odgovarajuée nove izmene i dopune GUP-
a, ali bez otstupanja od kljuénih principa koje definise ova Studija,

Stambeni sadrzaj - Imajuci u vidu karakter ambijenta, potrebe za njegovim oCuvanjem i orijenatciju ka
obnovi, predlazemo individualno, porodiéno stanovanje kao jedini vid. To ne iskljuuje da se u starim
velikim zgradama, ako to dozvole prostorne moguénosti ne nade i veéi broj stanova, ali iskljucuje izgradnju
takozvanih "apartmantskih zgrada’, tipiénih za gradski ambijenta u kojima su relativno neproduktivni
stanovi za odmor. Iz ovog podrudja treba iskljuciti kolektivne vidove stanovanja, kolektivne stambene
zgrade ili bilo koje stambene forme koje su po svojoj morfologiji gradskog karaktera. U selima takode ne
treba razvijati radnicke smestajne kapacitete za sezonce, gradevince i sl. Prihvatijivo stanovanje je
nadalje opisano.

Individualno stanovanje po poljoprivrednih domacinstava - Individualno stanovanje poljoprivrednih
domagéinstava, bilo starosedelaca ili onih koji se vracaju poljoprivredi je jedna orijentacija. Program u kome
je pun sadréj koji odgovara poljopriviednom domacinstvu i koji podrazumeva pored kuée i postojanje
razliitih objekata potrebnih poljoprivredi moguce je da bude razvijen samo u sluéaju slobodnostojeceg
objekta. Za slu¢aj niza, grupe, ili grozda, zbog skucenijin prostornih moguénosti i ugrozavanja suseda
vazduhom iz staja treba da se iskljuci drzanje stoke.

Individualno stanovanje gradskih odlika - Ovaj vid stanovanja moze da bude organizovan u svakom
tipu zgrada - samostoje¢em, u nisu, ili grozdu. Program za ovakav vid stanovanja obuhvata stan, bez
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ogranifenja upogledu povriine, i jedan pomocni objekat ili garazu. Za ovaj vid stanovanja ce
najverovatnije najpre biti zainteresovane porodice koje Zele da imaju svoju kuéu na moru, svoj dom za
provodenje odmora i dokolice.

Individualno stanovanje kombinovano sa turistickim aktivhostima - Program je isti kao i u prethodna
dva sluaja (turistickom aktivnoSéu se mogu baviti i poljoprivedna i gradska domacinstva) uz dodatak
odgovarajuéeg smestajnog kapaciteta (apartmana, soba, i sl.). (tekstualni dio LSL-a, strana 9)

Funkelje i sadrzaji kojl nisu prikfadni za obnovu sela - 1z sadrzaja sela treba iskljugiti kapacitete Ciji
je rad povezan sa bukom, preglasnom muzikom, zagadenjem, velikim koli¢inama otpadaka, guzvom,
obimnim i neprikladnim saobratajem i sl. Re¢ je o diskotekama, kapacitetima za turiste-izletaSe,
neprikladno velikim sportskim povrdinama i sl. Takode treba iskfjuciti i izgradnju bazena sa protoénom
vodom iz razloga 8to skromni seoki vodovodi, tamo gde ih ima, nisu u stanju da obezbede dovoljne
kolicine. U selima ne treba graditi usiuzne radnje kao Sto su perionice, hemijska ¢id¢enja, auto-servis,
proizvodne, zanatske i tehnicke pogone, i sl. Takode ne treba razvijati ni smeStajne kapacitete za
sezonsku radnu snagu. |z poljoprivrednog sadrZaja sela treba iskljuciti Stale, obore, staje i sl. objekte za
drzanje stoke, koji treba svoje mesto da nadu u odgovarajuéim farmama u ataru. Takode treba iskfjuditi
podizanje staklenika koji menjaju izgled predela. (tekstualni dio LSL-a, strana 10)

Stanovanje malih gustina, turizam i kompatibilni sadrzaji kao pretezna namena u planu su, u skladu
sa specifi¢nostima gradnje, organizovani u okviru fri tipa objekata i to: u okviru starih tradicionalnih kuca
koje ¢e se kroz obnovu i rekonstrukciju prilagoditi novim uslovima kori$éenja, u okviru novoizgradenih
objekata koji ¢e se graditi u tradicionalnom maniru i u okviru novih objekta gradenih po principu
ambijentalne izgradnje. (tekstualni dio LSL-a, strana 48)

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

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizacili ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni
list CG" broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostaina 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 turistitkog rizorta kojima upravlja jedan upravijag.”

U élanu 21 definisana je kuéa za iznajmljivanie turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoridtem, koja se izdaje iskljuGivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme.

U élanu 19 20 definisani su furistiéki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili vise soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smje3taju turista na odredeno
vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vise turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U ¢lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimaino-tehnitkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteljska
djelatnost pruZanja usluga sjeStaja, pripremanja i usluZivanja hrane, pi¢a i napitaka i druge usluge
uobicajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcicnalna gradevinska cjelina, odnosno dio gradevinskog objekta
sa zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim | vertikalnim komunikacijama. Hotel moZe da
se sastoji iz viSe gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa
holom, smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih ugostiteljskih
objekata, shodno ¢lanu 16 pravilnika, predstavljaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZe da bude
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spojena sa glavnim objektom, u kojoj se pruZaju usluge smjestaja, dok se usluge pripremanja | usluzivanja
hrane, piéa | napitaka pruzaju u glavnom objektu. Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela
i pansiona.Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov, pavilion i vila.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skiadu sa ¢lanom 13, tatka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“Stuzbeni list CG” broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se ta¢no utvrdila povrina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku
parcelu. Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta je predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom
dokumentu prilaze graficki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovia$¢ena geodetska organizacija u skladu sa €lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru
i katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG” broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32111, 40/11, 43115, 37117
i 17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu - PJ Budva, u skladu
sa ¢lanom 141 Zakona o drZzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu,
pregled i prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pe€atom i potpisom oviascenog lica.

Parcelacifa [ preparcelacija

Za organizaciju planiranih sadrzaja obezbedene su pripadajuée parcele kao osnovne urbanistéke celine
za koje e se izdavati Urbanisticko tehnicki uslovi, a koje su definisane analificko geodetskim elementima
za obelezavanje. Sastavni deo ovog planskog akta su graficki prilozi Plan saobraaja, nivelacije i
regulacije i Plan parcelacije, regulacije i UTU na kojima su prikazane granice parcela koje se zadrzavaju
kao i novoformirane granice parcela. Osnov za parcelaciju i preparcelaciju predstvlja postojece
katastarsko stanje, viasniStvo i planirana sacbraajna mreza u okviru zahvata plana.

U zonama postojece tradiconalne gradnje urbanistiéka parcela se poklapa sa katastarskom osim u delu
kontakta sa planiranom saobrac¢ajnom mrezom. U skladu sa vlasnidtvom moguce je i udruZivanje ili
pripajanje dela parcele i tada vaze uslovi za novu parcelu. Gradnja objekta moze se vriti u okviru
postojece parcele bez obzira na njenu velicinu ili oblik.

U zonama nove gradnje u tradicionalnom maniru urbanisticka parcela je uglavnom poklopliena sa
katastarskom ili je eventualno izvrSeno udruzivanje u okviru vlasnistva a u cilju bolje prostorne
organizacije.

U zonama nove ambijentalne izgradnje izvrSena je preparcelacija u okviru viasnidtva a u cilju formiranja
pravilnih parcela za potrebe nove gradnje. Ove parcele se u daljem sprovodenju megu i udruziti u okviru
vlasni$tva i tada vaze uslovi plana za novoformiranu parcelu. (tekstualni dio LSL-a, strana 80-81}

Povrsina i ablik koji parcela treba da ima da bi se na njoj gradilo - Povr3ina parcele na kojoj se gradi
nova kué¢a mora da bude veéa od 150 m? uz odredeni oblik i odredene proporcije. U slugaju manjih parcela
(150 - 300 m2) prihvatljiv oblik parcele je ¢etvorougao ma koje geometrije Cije teziSne linije ne prelaze
odnos 1 : 3, niti je najmanja stranica manja od 10 m. Za vece parcele (od 300 m? pa navise) prihvatljiv je
svaki geometrijski oblik pri éemu unutar parcele moraju da postoje dve osovine upravne jedna na drugu
koje nisu manje od 15 m. Za razliku od minimalne ne postoji maksimalna zahtevana povrsina parcele na
kojoj se moze graditi kuca.

Preparcelacija se vrsi kada parcela ne zadovoljava uslove - Preparcelacija se vr$i u slu¢aju kada
parcele ne zadovoljavaju prethodne uslove i kada se vlasnici o tome dogovore, a na osnovu plana
parcelacije koji je potrebno da se za ovaj slucaj uradi. Pod ovim se podrazumeva da se pacele mogu
cepati na manije parcele, ili da se dve ili vise parcela mogu spajati u jedinstvenu parcelu. Za ovaj postupak
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mora da postoji odgovarajuci plan koji se donosi prema zakonskoj proceduri. Tek na ovako uredenoj novoj
parceli, dobijenoj cepanjem ili spajanjem je moguca izgradnja, odnosno izdavanje urbanisticko tehnickih
uslova i reSenja o lokaciji. (fekstualni dio LSL-a, strana 25-26)

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

Clanom 237 vazedeq zakona, je predvideno da se do dono3enja Plana generalne requlaciie Crme Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistiCke parcele ne utie na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku

parcelu umanie za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

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

5. PRAVILA REGULACIJE

Regulacija i nivelacija objekata - U zonama nove gradnje nivelacija je vezana za nivelaciju pristupne
saobracajnice, a objekti se postavijaju na ili iza zadate gradevinske linije u skladu sa urbanisticki uslovima
datim v planu vezano za tip izgradnije. (tekstualni dio LSL-a, strana 81)

Pravila za polaganie kuée na parcelu

Nova kuc¢a moze da bude postavijena na razlicite nacine - Nova kuéa moze da bude postavljena na
razlicite nacine, ali svojom postavkom ne sme da ugrozi susedne kuce, ili javne povrine, javne cbjekte,
infrastrukture i sl. Da bi se ovo obezbedilo potrebno je da se pri projektovanju i izgradniji nove kuée postuju
pravila koja se sreéu u tradicionalnoj arhitekturi, koja su se kristalisala kroz vreme i kojima su dodata i
neka nova. Ta pravila su detaljnije opisana u idu¢em tekstu.

Voda sa krova nove kuce - Voda sa krova nove kuce ne sme da lije u susedno dvoriste. Ako je nova
kuéa na ivici parcele, krov treba da odvodi vodu u sopstveno dvoriste.

Vidik iz susedne kuée - Vidik iz susedne kuce, koja je prethodno bila podignuta, ne sme da bude
zaklonjen izgradnjom nove kuce. Lociranjem, projektom i izgradnjom nove kuée mora se omoguditi pogled
sa prozora druge etaZe (I sprat) susedne kuce na glavni vizuelni mofiv - more.

Prozori nove kuée ka susedu - Prozori nove kuée ka susedu mogu da se otvaraju ako je razmak do
susedne kuce veci od 2,5 m. Ako je razmak od 1,5 m do 2,5 m mogu da se otvaraju samo mali prozori
60/60 cm sa parapetom od 1,8 m. Ako je razmak manji od 1,5 m ne mogu da se otvaraju prozori, veé
samo ventilacioni otvori.

Minimalni bo¢ni prolaz za kola - Minimalni bocni prolaz za kola je $irine 2,5 m. U sluéaju podizanja pune
ograde ka susedu (kameni zid i sl.} debljina ograde se mora obragunati prilikom odredivanja Sirine prolaza,
odnosno boéne udaljenosti kuée od parcelacione linije.

Gradevinska stabilnost susedne kuée - Gradevinska stabilnost susedne kuce ne sme da bude
naruSena izgradnjom nove kuce. Ukoliko je za izgradnju nove kuce potrebno denivelisanje terena,
zasecanje, 1 sl,, a u neposrednoj blizini susedne kuce, neophedno je pri izgradnji nove kuce predvideti
odredene zastitne radove, potporne zidove i sl. kako bi se stabilnost suseda obezbedila. | u svim ostalim
slu¢ajevima (zemljanih radova u dvoriStu ispod stare kuce, izgradnje septiCke jame iznad stare kuce i
drugod) potrebno je garantovati gradevinsku stabilnost i neugroZavanje stare kuée novom kucom.
(teskstualni dio LSL-a, strana 27)



Arhitektura nove kuée u tradicionalnom duhu

Nova kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuca - Nova kuca treba da bude u stilu starih
pastrovskih kuca. Kao Sto je reeno, ped ovim se ne podrazumeva doslovna imitacija pastrovske kude,
veé pridrzavanje izvesnog broja stilskih odlika koje se kombinuju sa savremenim tehnickim zahtevima.
Nova kuca treba da bude sagradena uz poStovanje stilskih zahteva koji slede.

Osnova kuce treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena - Osnova kuée treba da bude
uskladena sa prirodnim padom terena. Pod tim se podrazumeva da teren ne sme da bude zasecan vise
od 2 m visine, a ukoliko to nije dovoljno za reSavanije nivelacije kuce potrebno je primenitt denivelaciju
osnove.

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski reSeno - Dvoriste oko kuée treba
da bude posebno parterno arhitektonski reSeno. Pod tim se podrazumeva prilagodavanje funkcija, oblika
i konstrukfivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena. Racuna se na primenu podzida,
suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i sl. elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju
da budu radeni u kamenu. Ogradni zidovi na vidim delovima mogu da imaju mreZe ili reSetke bravarske
ili kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 2 m. Vodonepropusne povrine dvorista mogu da budu
radene od betonskih, kamenih i keramickih zastora.

Glavni kubus kuée mora da bude jednostavan kvadar - Glavni kubus ku¢e mora da bude jednostavan
kvadar. Pod ovim se podrazumeva da glavna osnova kuce ima formu kvadrata ili pravougacnika do
maksimalne spoljne dimenzije 8x16 m. Spratna visina treba da je uskladena sa spratnim visinama
objekata u okruZenju, a u sluaju da iz bilo kog razloga nije moguée da se ovo uskladivanje izvrai, spratna
visina treba da bude 2,4m. Broj etaza, posmatrajuéi sa najnize strane kuce je 3, a broj meduspratnih
konstrukcija je 2. Zadnja etaza moZe da bude radena kao i etaza ispod nje, znaci sa ravnim plafonom pri
¢emu je iznad tog prostora tavanski prostor, ili moze da bude radena kao potkrovlje sa kosim plafonom
po krovnoj konstrukciji. Otvori za prozore i vrata na drugoj i tre¢oj etaZi treba da su vertikalni i da po
povrsini budu u skladu sa otvorima susednih objekata. Ukoliko to uskladivanje nije moguée otvori treba
da zauzimaju 1/20 delova povrsine fasade. Raspored otvora treba da je u duhu tradicionalne arhitekiure.

Balkoni f lode na glavnoj fasadi treba obazrivo da se koriste - Balkoni i lode na glavnoj fasadi treba
obazrivo da se koriste, pogotovu na drugoj i frecoj etazi s obzirom da na podrucju Pastroviéa dosad nisu
kori$ceni. Ugaone lode, ugaoni balkoni i sliéni poluotvoreni prostori na ugiovima glavnog kubusa zgrade
nisu dozvoljeni.

Dozvoljena je izgradnja aneksa uz novu kuéu - Dozvoljena je izgradnja aneksa uz novu kuéu. Pod
aneksom se podrazumeva dodati deo &ija je visina najviSe dve etaZe, a u osnovi najvise polovina povrsine
osnove kuce. Aneks moZe da bude sa ravnim ili kosim krovom. Ako je sa ravnim krovom tada je taj krov
prohodna terasa.

Komponovanje veéeg broja osnovnih kubusa i anaksa je dozvoljeno - Komponovanje veéeg broja
osnovnih kubusa i aneksa je dozvoljeno. Ovakvim komponovanjem je moguée dobiti nizove, grupe ili
grozdove kuéa. Ukupna njihova povrsina moze da bude vrlo velika i da zadovolji razligite programe, a da
se pritom ne ugroze tradicionalne stilske odiike. Veli¢ina odnovnog elementa i dalje ostaje ista.

Prizemna etaZa kuce moze da odudara od stroge geometrije glavnog kubusa - Prizemna etaZa kuce
moZe da odudara od stroge geometrije glavnog kubusa. Pod tim se podrazumeva da je u nivou prve
medukonstrukcije moguce postavljanje tremova, kreveta za lozu, nastresnica i sl. Otvori na prizemlju
mogu da budu horizontalni i poveéani u ednosu na tradicionalnu arhitekturu ukoliko se izpred njih nalazi
terasa sa lozom.



Krov kuce moze da bude jednovodan ili dvovodan - Krov kuce moze da bude jednovodan ili dvovodan.
Kad je krov jednovodan treba teZiti da bude paralelan sa nagibom terena. Visina krova ne treba da prede
tri metra. Nad velikim osnovama je stoga potrebna primena dvovodnog krova, jer bi sa jednovodnim
krovom visina u slemenu iznosila preko 4 m $to nije dozvoljeno. Streha Sirine 60 cm treba da postoji samo
nad zidovima gde su vencanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na strehu se kaci konvencionalni
kvadratni ili polukruzni oluk odgovarajuceg preseka. Nije dozvoljeno usecanje krovne ravni radi stvaranja
terasa u nivou potkrovlja. (tekstualni dio LSL-a, strana 27-29)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

STANOVANJE MALIH GUSTINA, TURIZAM | KOMPATIBILNI SADRZAJI
TIP 3 - nova izgradnja
PLANIRANO STANJE
; Povréina P pod 1 i .
Broj UP uP MAX spratnost objektom BRP Iz li Oblik intervencije
UP159 824 iri vidne etaZe 164.80 494 .40 0.20 0.60Jnova gradnja
UP160 958 tri vidne etaZe 191.60 574.80 0.20 0.60Jnova gradnja
UP161 904 tri vidne etaZe 180.80 542.40 0.20 0.60Jnova gradnja
UP162 878 tri vidne etaZe 175.60 526.80 0.20 0.60Jnova gradnja
UP163 843 tri vidne etaZe 168.60 505.80 0.20 0.60|nova gradnja
UP164 818 tri vidne etaZe 163.60 490.80 0.20 0.60|nova gradnja

Formiranje parcele - Konaéni cilj utvrdivanja odgovarajuce parcele je da se od vlasnicke parcele, preko
urbanisticke dode do tzv. ambijentalne parcele koja ¢e najviSe odgovarati ovom vidu izgradnje. Ova
operacija podrazumeva otkup zemljiSta za izgradnju u povrsini i u formi koja zadovoljava propisane
parametre, kao i regulisanje svih pitanja vezanih za pristupni put, koji ¢e Cesto biti trasiran preko parcela
drugih vlasnika. (tekstualni dio LSL-a, strana 5)

Uslovi za izgradnju objekata - Tip 3

Ovaj tip podrazumeva izgaradnju novih objekat na slobodnim prostorima po principu ambijentalne
gradnje.

o  Objekti u okviru ovog tipa mogu biti u funkciji stanovanja, stanovanja kombinovanog sa turisti¢kim
aktivnostima, turistickin sadrzaja u vidu porodiénih hotela, porodiénog odmora, stambeno
rezidencijalnih objekata — vila, turistiCkih objekata visoke kategorije, ostalih turistickih,
ugostiteljskih, rekreativnih | drugih sadrzaja, poslovnih objekata — usluge | ekoloski Cista
proizvodnja.

e Za izgradnju objekata ovog tipa planom je definisana urbanistiCka parcela. Objekti se mogu
postavljati na ili iza zadate gradevinske linije kao slobodnostojeci ili u vidu grupacija razli¢itog tipa
ili kompleksa sastavljenog od vise objekata u slu¢jevima vecih parcela. Na ve¢im parcelama teziti
maksimalnom osnovnom kubusu od 150m2, ukupna povrsina objekta moze da bude vrlo velika i
da zadovolji razlicite programe, a da se pri tom ne ugroze tradicionalne stilske odlike.

e Maksimalna spratnost objekta Su+P+1 odnosno tri vidne etaze.

o Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.2 za slobodnostojeée objekte odnosno 0.3 za objekte
u nizu.

o Maksimalni indeks izgradenosti 0.6 za slobodnostojece objekte odnosno 0.9 za objekte u nizu

o Objekte polozajno i oblikovno ukomponovati u ambijent. U oblikovanju se oslanjati na tradiciju u
primenu navedenih arhitektonskih pristupa i postupaka.




o Uredenje i ozelenjavanje slobodnih delova parcela vrSiti u skladu sa uslovima datim u posebnom
poglavlju ovog plana pri cemu se svakako oslanjati na tradiciju kako u izboru vrsta zelenila tako i
materijalizaciji. Na slobodnim povrsinama parcele mogu se locirati bazeni, pergole i drugi partemi
mobilijar. Oblik polozaj i veli¢ina bazena moraju biti ukomponivani u celokupnu organizaciju i
uredenje slobodnih povrsina.

o Prilikom izbora materijala koristiti materijale koji su koridéenii u tradicionalnoj arhitekturi
ukomponovane sa savremenim materijalima u skladu sa odabranim arhitektonskim postupkom.
Nagib krovnih ravni od 18-230.

e Parkiranje obezbediti u okviru parcele a garaziranje iskljucivo u objektu ili podzemnim etazama.
Podzemne etaZe koje su u funkciji garaZiranja ne ulaze u obraGun indeksa izgradenosti.

e Vete komplekse razraditi jedinstvenim idejnim reSenjem gde ¢e biti prikazana organizacija
kompleksa sa unufradnjim komunikacijama saobra¢ajnim i manipulativnim povr§inama,
parkinzima i uredenjem slobodnih povrsina. Dalju realizaciju moguce je sprovoditi fazno uz
po$tovanje usvojencg idejnog redenja.

» Ogradivanje parcela je moguce u skladu sa tardicijom bez posebne dominacije ograda, iste
moraju biti ukomponovane u parterno uredenje i okruZenje. (tekstualni dio LSL-g, strana 86-87)

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa &lanom 5. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("SluZzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 | 26/07 i "SluZbeni list CG” broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geolo3kih istraZivanja tla za predmetnu lokacijy, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. GeoloSka istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1.000 m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geolo$kim
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 tia za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrdenih geoloSkih istrazivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljinog tla, geotehni¢ke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i
ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakijuckom o uslovima i naginu fundiranja
objekta na prostoru kaji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporuuje se korid¢enje propisa EURQCQODES, narotito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukeija. Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povolino utiée na
oCuvanje stabilnosti terena.

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

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni
list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32111, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda {,Sluzbeni list RCG* broj 79/04).



Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i
viSe etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, frzni
centri i sliéno), shodno Elanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavaniju (,Sluzbent list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11, 54116, 146/21 i 3/23).

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

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

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih
prostora kao i za ruSenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno ¢lanu 9. Zakona o zastiti | zdraviju
na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14 i 44/18). Pri izgradniji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan
je da izradi Elaborat o uredenju 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" br. 47/2007
i ,Sluzbeni list CG" br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011 , 14/2012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Zona nove izgradnje - Na slobodnim prostorima, gde za {o postoje odgovarajuéi uslovi predvidena je
tzv. AMBIJENTALNA IZGRADNJA koja treba da bude Sto manje primetna u prostoru.

Ambijentalna izgradnja je privedenje planskoj nameni odredenog prostora na nacin koji svojom malom
gustinom i malom visinom u najmanjoj mogucoj meri narusava prirodni ambijent. To znadi da su parcele
vede od uobi¢ajenih u seoskimm, a pogotovu gradskim naseljima. Objekti svojom povr3inom zauzimaju
najvise do 1/5 parcele a visinom ne prelaze krosnje drveéa srednje visine, §to podrazumeva objekat od
P+1 koji zajedno sa krovom ne prelazi visinu od cca. 7.50 m. Za terene u nagibu maksimalna spratnost
objekata moze biti S+P+1.

Arhitektura objekata svojim volumenima, oblicima i primenjenim materijalima se maksimalno oslanja na
tradiciju. Pri uredenju slobodnih prostora i njihovom ozelenjavaniju, takode se postuje tradicija. (tekstualni
dio LSL-a, strana 5)

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je re¢ o radovima na obnovi starih ili 0 izgradnji novih
kuca, treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju i svekolikom konfinuitetu sa
starom gradnjom kako bi se o&uvao samosvojni graditeljski duh podrucja. Taj kontinuitet moZe i treba da
se ostvaruje kori§¢enjem razliéitih arhitekonskih pristupa i postupaka, u zavisnosti od ambijenta u kome
se predvida nova izgradnja. Ove postupke ¢emo ovde izloZiti relativno uproséeno, prvenstveno sa
namerom da omoguéimo njihovo odgovarajuce koriSéenje u fazi realizacije plana. Namera nam je, sa
druge strane, da ukazemo i na potrebu uvodenja veéeg stepena profesionalizacije pri projektovanju i
izboru pristupa u obnovi seoskog graditeljskog nasleda.

Prihvatljivi arhitektonski pristupi obnove, rekonstrukelje i izgradnje kuca:
- Manirizam

10



- Citiranje
- Stilizacija
- Transpozicija (tekstualni dio LSL-a, detaljnije na stranama 11 - 12)

Neprihvatljivi arhitektonskl pristupi - Pristupa koje smatramo neprihvatljivim je vide, a ovde éemo

navesti samo najupadljivije, koji se u praksi najéesée pokazuju. Smisao ovog dela teksta jeste da se

jasnije potcrta pravac Guvanja, obnove i revitalizacije koji smatramo opravdanim, a da se sa druge strane

obezbedi bolji instrumentarujum za sprovodenje izmena i dopuna GUP-a:

- Kontrastiranje i suprotstavljanje

- Nametanje fi€nog stava

- lgnorisanje istorijskog konteksta

- Pomodna i pretenciozna arhitektura

- Primena neprikladnih materijala - U vezi sa prethodnim je i jedna od opasnosti koju treba posebno
naglasiti, a to je primena necdgovarajucih gradevinskih materijala kao sto su beton, metal, staklo,
opeka itd. Ovde nije re€ o prirodnoj ili ¢ak ponegde i nuznoj primeni onih savremenih materijala koji su
strani ambijentu, ali koji se u ograni¢enoj koli¢ini iz razligitih razloga kao $to su sigurnost, stabilnost,
rezistentnost na razne uticaje, seizmicka otpormost i sl. moraju primeniti. Re¢ je o sasvim drugacijoj
primeni. Rec je o upotrebi ovih materijala bilo za formiranje osnovnog korpusa zgrade, ili naglasavanje
nekih partija na njoj, ili za isticanje nekih posebnih elemenata i detalja, znaci re¢ je o primamoj
materijalizaciji koja nije uskladena sa ambijentom. Hotel "Maestral" je primer ovakvog nesklada.
lzgraden u crvenoj fasadnoj opeci, materijalu koji je po svojstvima stran duhu mesta, svojom pojavom
ne ¢ini kontinuitet sa kuama rive, a u vreme kada je izgraden pretendovao je da bude nose¢i ansambl
Przna. Druga ozbiljna opasnost je primena betonske galanterije - "balustera” za balkonske i stepeni$ne
ograde, "Zardinfjera" u obliku labuda, betonskih "saksija" koje imitiraju one iz starog Rima, "antickih"
stubova i stubica za pergole, laznih dorskih timpanona i td. Betonska galanterija omoguéuje brzu i
nekorekino profitabilnu finalizaciju objekta, svejim naglasenim sinergetskim dejstvom odgovara lodem
ukusu dela gostiju, ali za sobom ostavija najtezi ki¢ i gadzet, kao kljuénu estetsku kategoriju. Prema
tome, ova Studija preporucuje zabranu primene ukrasne betonske galanterije. (tekstualni dio LSL-a,
detaljnije na stranama 13 - 14)

Jzgradnja nove kuée u tradicionalnom maniru - Ovde se daju pravila za izgradnju nove kuce u
tradicionalnom maniru unutar starog seoskog tkiva. U ovoj zoni nova kuéa treba da bude u stilu
pastrovskih kuca. Pod ovim se ne podrazumeva doslovna arhitektonsko gradevinska imitacija pastrovske
kue, ve¢ se podrazumeva pridrzavanje odredenih stilskih odlika koje u kombinuji sa savremenim
funkcionalnim, gradevinskim, instalacionim, energetskim i hortikulturnim resenjima treba da doprinesu
stvaranju savremenog konfomra, kao i daljoj kristalizaciji seoskog naselja, zaokruZivanja njegovog izgieda
i njegove dalje arhitektonsko-estetske kultivizacije. (tekstualni dic LSL-a, strana 24)

Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter - Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili maliter.
Ukoliko se koristi kamen onda on po wvrsti, obliku, veliCini, spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara
kamenu na starim ku¢ama. Ukoliko se fasada malteti§e ona mora da bude bojena u jednoj od dozvoljenih
boja. Moguce je da se zid fasade radi i u kombinaciji kamena i maltera. (tekstualni dio LSL-a, strana 29)

Nepritivatljivi arhitektonski postupci, reSenja i elementi

Arhitektura koja generalno odstupa od izvornog manira je neprihvatijiva - Zabranjena je upotreba
arhitektonskih kompozicija, oblika, dimenzija, elemenata, boja i materijala koji odstupaju od stilskih odlika
pastrovske arhitekture bilo da pripadaju drugim stilovima, bilo da su plod neukosti, neznanja,
neprofesionalizma i sl. U tom smisiu posebno se naglasava nekoliko ogranienja koja su nadalje
navedena:
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Usecanje terena za postavjanje Citave osnove kuée nije dozvoljeno - Usecanje terena za postavljanje
Citave osnove kuce na ravnu povisSinu. Pod tim se podrazumeva usecanje za samu osnovu kuée, ili i za
prolaz iza kuée ka obali useka. Umesto toga osnova buduée kuée mora da se kroz denivelacije prilagodi
padu terena.

Nepostojanje parterne arhitekture nije prihvatljivo - Nepostojanje parterne arhitekture nije prihvatljivo.
Pod ovim se podrazumeva odsustvo prilagodavanja povrsine dvorista prirodnom trenu, kao i odsustvo
podzida, ograda, stepenica, rampi i drugih elementa koji moraju da budu gradeni u kamenu. Zabranjena
je zatalasana ("Sumadijska") obrada tla dvorista, ograde od bravarije ili tarabe, kao i drugi partemno
arhitektonski elelmnti koji se ne uklapaju u stil pastrovske arhitekture.

Koriséenje predimenzionisanog gabarita kuce je iskljuceno - Korid¢enje predimenzionisanog
gabarita kuce je isklju¢eno. Pod ovim se pedrazumeva gabarit koji se formira koris¢enjem spratnih visina
koje nisu u skladu sa okolinom ili veéih od 2,4 m, kao i sa, ili jedino sa vecim brojem etaza od tri, odnosno
sa vecim brojem meduspratnih konstrukcija od dve gledajuci sa najniZe strane kuce. Umesto toga trazi
se visina od najviSe tri etaZe za najnize strane kuce, dimenzije koje su prilagodene dimenzijama okolnih
kuca, otvori koji su u skladu sa otvorima okolnih kuca.

Upotreba neodgovarajucih krovnih kompozicija je neprihvatljiva - Trovodni i éetvorovodni krovovi,
krovovi sa badZzama, nazidcima, vidilicama i sl. zatim razlomljeni i sloZenih krovova, kao i krovne
kompozicija koje se mogu izvesti iz prethodnog, kao i krovova koji prelaze 18 stepeni nagiba. Umesto
toga krovovi treba da budu ili jednovodni ili dvovodni.

Upotreba dimenzionalno i stilski neodgovarajucih elemenata je iskljuéena - Upotreba dimenzionatno
i stilski neodgovarajuéih elemenata je isklju¢ena. Pod ovim se podrazumevaju trem sa, recimo, §panskim
lukovima, koritasti betonski oluci, samastalni balkoni ili lode, spoljna "vise¢a" stepenista od lake betonskih
ili bravarskih konstrukcija i sl.

Predimenzionisani prozori i vrata ili horizontalni prozori su iskljuéeni - Predimenzionisani prozori i
vrata ifi horizontalni prozori su iskljuceni. Pod ovim se podrazumeva izgradnja kuce sa otvorima koji
prelaze 1/20 delova povrsine fasade, ifili sa otvorima koji imaju kvadratni ili horizontalno pravougaani oblik
(ne odnosi se na prozore do 0,4 m2 gradevinske mere)

Upotreba neodgovarajucih fasadnih materijala i boja je neprihvatljiva - Upotreba necdgovarajucih
fasadnih materijala i boja je zabranjena. Pod ovim se podrazumevaju fasaderski opekarski proizvodi
(fasadna opeka, keramika i sl.), upotreba betonske ukrasne galanterije (stubovi, balusteri, Zardinijere,
skulpture, fontane  sl.), upofreba vestatkog kamena, kao i upotreba kamenih plo¢a za oblaganje (setene
"letraset’ kamene ploCe, ili kamene lomljene ploge lokalnog porekla ili dovezen sa strane). Zabranjena je
upotreba bele boje. Takode je zabranjena upotreba bajcovane, lazurnim premazima obradene stolarije
koja odaje utisak natur drveta, novog (varijante zutih lazumih lakova), ili starog drveta {varijante tamno
smedih i crvenih lazurnih [akova). Zabranjeno je malterisanje spoljnih kamenih zidova na vidnim
fasadama. (tekstualni dio L.SL-a, strana 29-30)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanije gradskog zemijista (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi* broj 01/15), predvidjela
da se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ogradni zidovi na viSim delovima mogu da imaju mreZe ili reSetke bravarske ili kovagke izrade do ukupne
visine ograde od oko 2 m. (tekstualni dio LSL-g, strana 22)

Cgradivanje parcela je moguce u skladu sa tardicijom bez posebne dominacije ograda, iste moraju biti
ukomponovane u parterno uredenje i okruzenje. (tekstualni dio LSL-a, strana 86-87)

Prema ¢lanu 4 Odluke o postavijanju odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,S|. list CG -
opstinski propisi” broj 21/14) navedeno je sledece: ,Ukoliko se pomocni objekat postavlja odnosno gradi
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na prostoru za koji nije donijet plan detaljne razrade ili ako se pomoéni objekat postavlja odnosno gradi
na prostoru za koji planom detaljne razrade nijesu precizno utvrdeni uslovi postavljanja odnosno gradenja,
uslovi se odreduju odbredbama ove odluke."

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ozelenjavanje - Tradicionalne forme ozelenjavanja kute, a to su odrina za lozom, cvede, i poneko drvo
u nekom od dvoridta, mogu da budu dopunjene i drugim oblicima. Ozelenjavanje ima pre svega za cilj da
oplemeni i umeksa na izvestan nagin nekad ostru arhitekturu. Njegova druga, vrlo zahvalna funkcija lezi
u sakrivanju izvesnih nedostataka objekta, u svojevrsnom maskiranju. Ovaj postupak je najlaksi za
ambijentalizaciju, jer ne iziskuje ozbiljnija sredstva. (tekstualni dio LSL-a, strana 11)

Objekti pejzazne arhitekture ogranicene namene

o Zelenilo individualnih stambenih objekata / Z0
o Zelenilo turistikih sadrzaja/ ZTN
o Zelenilo individualnih stambenih objekata/ ZO

Ova kategorija zelenila predstavija specifi¢an nagin stanovanja u tradicionalnom stilu. U konkretnom
slucaju radi se o prostorima koji su definisani za rekonstrukciju, zatim popunjavanje ambijentalnih celina,
kao i izgradnja novih ambijentalnih celina. U okviru ove kategorije posebno je definisana kategorija
potkutnjice — tradicionalne seoske bate, koja se logiéno nadovezuje na izgradeno tkivo.

Potkutnjice se po pravilu nalaze ispod sela i predstavljaju poseban element pastrovskog sela. Podzidane
suvomedama, ispresecane stazama, ponegde i putevima predstavljaju posebne poljoprivredne povrsine.

Ove povrSine ¢uvaju se u svom izvornom obliku, bez bilo kakvih intervencija.

Proizvodnja u ovim baStama ne moze da predstavija nosecu aktivnost, ali moZe da bude dopunski
izvor prihoda, bilo da se koristi za proizvodniju hrane za domaéinstvo, bilo za specifiéne turisticke
potrebe. Da bi bila efikasnija ova proizvodnja treba da se modemizuje shodno lokianim uslovima
koje pruza prostor.

e Suvomede koje &ine terase na kojima su potkunjice, treba odrzavati « mekanim », kako bi se
obezbedio protok vode, prolaz Zivotinjama i sl.

o PovrSine koje su nedovoljno iskori§¢ene za baste, moguée je privesti drugoj kulturi {loza, agrum,
smokva, maslina ili pak za proizvodnju aromatiénog bilja | zagina. U modemizaciji potkutnjica nije
moguce koristiti staklenike i plastenike

¢ Takode ove povriine se ne mogu koristiti za izgradnju sportskih terena, za parkinge, niti se moze

. vrsiti njihovo poSumljavanje
U okviru zone nove gradnje, gde se organizaciono ukaze potreba postaviti zeleni pojas, radi zastite
pojedinih lokaliteta i kod funkcionalnog zoniranja. (tekstualni dio LSL-a, strana 75)

12, USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

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

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,SI. list CG" — opétinski propisi br. 21/14
od 18.07.2014. godine). Shodno €lanu 2. Odluke, pomacni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji &ine funkcionalnu i ékonomsku cjelinu sa objektom Gijem koriséenju sluZi
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pomocni objekat, kao to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomocni 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, manji sportski tereni, djecja igralista i slicno.

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

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

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

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

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

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG* broj
36/82 i RjeSenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG* broj
76/06). RjeSenja su dostupna na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

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

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

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

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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Zanaselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donodenje urbanistiCkog projekta, Sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

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

Prikazani su naizvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja

i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje 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 $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih
objekata (,Sl. list CG" broj 33/14)

- Pravilnik o tehniCkim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koriscenje 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 obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije
www.ekip.me/requlatival;

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

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

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

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

U slu¢aju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zaétitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ogranienjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG" br. 66/09), pojas sanitame zastite
odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda
sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrsenje radnji
koje na bilo koji na¢in 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.

17. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
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Investitor je duZan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekenstrukciju 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 ¢ltanom 114 Zakona o vodama
(“Sluzbeni list RCG” broj 27/07, “Sluzbeni list CG" broj 73/10, 32111, 47/11, 48/15, 52116, 55116, 2/17,
80/17 i 84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim opéte
upotrebe vode i u slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat
(koji se gradi u skladu sa odgovarajucim prostomim planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni
vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pi¢e | sanitame potrebe.

U skladu sa €lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, Sekretarijat po sluzbenoj
duznosti pribavija Vodne uslove za izradu projekine dokumentacije za:
- uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih objekata na vodama od lokalnog znacaja (tatka
24 stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama)
- vodne uslove za izgradnju / rekonstrukciju lokalnih, nekategorisanih i Sumskih puteva sa
pripadajuéim objektima i mostova od lokalnog znacaja (tacka 31 stav 1 &lana 115 Zakona o
vodamay), od Sekretarijata za privredu Opstine Budva.

Kada se predmetne katastarske parcele granie sa morem ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti
pribavlja Vodne uslove {u skladu sa ¢tanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
sa ¢lanom 2 Qdluke o odredivanju voda od znacaja za Crnu Goru (“Sluzbeni list CG” broj 9/08, 28/09,
31/09 | 31/15) za izradu projekine dokumentacije za uredenje vodotoka i izgradnju zastitnih vodnih
objekata na vodama od znacaja za Crnu Goru (tacka 24 stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama), od Uprave
za vode Crne Gore. -

Pravilnik o sadrzini zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, nacinu i uslovima za obavezno
oglasavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrzaju vodnih akata (“Sluzbeni list CG" broj 07/08 i
14/16).

Sastavni dio ovih urbanistitko tehnickih uslova su vodni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati
od strane Sekretarijata za privredu Opétine Budva.

18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU IDA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

U okviru LSL-a ne postoji zona ogranitenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ogranienja prepreka aerodroma, Cija je visina ve¢a 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. SAOBRACAJNI USLOV!
Uslovi prikljuCenja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobraéaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parceli se moze obezbjediti samo pjeSacki pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta
(€lan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata).

Pristup parceli i parkiranje

Odredeni zahtevi u vezi pristupa i parkiranja moraju da budu zadovoljeni - Odredeni zahtevi u vezi

pristupa i parkiranja moraju da budu zadovoljeni prilikom gradnje nove kuée u tradicionalnom maniru.
16



Ispunjavanjem ovih zahteva obezbeduje se kako ispravno funkcicnisanje objekata na parceli, tako i zastita
interesa drugih parcela i zastita javnog interesa. Parcela mora da zadovolji zahteve koji su nadalje
navedeni.

PeSacki pristup parceli koja se ne naslanja na javnu saobraéajnicu je obavezan - Pe3acki pristup
parceli koja se ne naslanja na javnu saobracajnicu je obavezan. Pod ovim se podrazumeva da je
obavezno da parcela kao minimum ima pesacki pristup sa javne povrsine, puta, trga ilf ulice, Sto znadi da
ne mora da ima automobilski pristup. Na pacelama koje nemaju regulisan, kao minimum, pesacki pristup
sa javne povrsine, nije dozvoljena izgradnja. Duzina pesackog pristupa nije limitirana.

Parkiranje vozila za kuée koje imaju samo peSacki pristup - Parkiranje vozila za kuce koje imaju samo
peacki pristup se vrSi na javnim povrinama sela. Treba radunati da 1 vozilo treba da bude predvideno
za 100 m? bruto gradevinske povrine kuée. Na pogodnim mestima uz postojeée saobracajnice je
potrebno i moguée da se urede i izgrade parkinzi za vozila iz kuca koje nemaju svoj parking na svojoj
parceli.

Kolski pristup parceli koja se direktno naslanja na javnu kolsku povrsinu je obavezan - Kolski
pristup parceli koja se direktno naslanja na javnu saobraéajnicu, put, ulicu, ili drugu javnu kolsku povrsinu
je obavezan. Ukoliko parcela prethodno nije imala takav pristup iz denivelacionih razloga, i ukoliko moze
da ga ostvari fo i treba uraditi. U protivnom ovakve parcele ¢e se racunati kao parcele samo sa pesackim
pristupom.

Parkiranje vozila kuce koja je na parceli driektno spojenoj sa javnom saobao¢ajnicom - Parkiranje
vozila kuce koja je na parceli direktno spojenoj sa javnom sacbraéajnicom vrsi se na fim parcelama, a ne
na javnim povrsinama sela. Treba racunati da 1 vozilo treba da bude predvideno za 100 m?2 bruto
gradevinske povrsine kuce. Nije dozvoljeno prebacivanje viska vozila na javne povrsine sela.

Kolski pristup parceli za izgradnju novog nestambenog objekta je obavezan - Kolski pristup parceli
za izgradnju novog nestambenog objekta je obavezan. Ukoliko se planira izgradnja nestambenih
kapaciteta - pogotovu smestajnog, ugostiteljskog i st., treba ratunati da je obavezno da parcela na kojoj
Ce se graditi taj kapacitet mora da ima direktan kolski prilaz sa javnog puta, ili ulice &ija je Sirina najmanje
om.

Parkiranje vozila nestambenog objekta - Parkiranje vozila nestambenog objekta mora da se vrsi unutar
njegove parcele. Parkinge teba obraCunati prema odnosu 1 vozilo na 60 m2 bruto gradevinske povrsine.
(tekstualni dio LSL-a, strana 26)

Parkiranje-garaZiranje putnickih automobila u zonama individualnog stanovanja je predvideno u okviru
sopstvene parcele po principu jedno parking (garazno) mesto na jedan stan. Kod postoje¢ih objekata
individualnog stanovanja, kac i kod novoplaniranih objekata primenjen je princip 1PM/1stan. (tekstualni
dio LSL-a, strana 51)

Parkiranje i garaZiranje putnickih automobila u zonama porodiénog (individualnog) stanovanja resavati
na sopstvenim parcelama po principu 1PM/1stan. Parkiranje u sklopu smestajnih i ugostiteljskih sadrzaja
reSavati na izdvojenim parking povrsinama ili uz kolovoze ulica, kao i u suterenima objekata unutar njihove
parcele. Dimenzije parking mesta na izdvojenim parking povréinama i u garazama, gde se predvida
upravno parkiranje su standardne 5x2.5m, sa Sirinom pristupne sacbracajnice 5.5m.

Parkiranje putnickih automobila dimenzionisati prema standardima za parkiranje u zavisnosti od nacina
parkiranja a potrebe za povec¢anjem broja parking mesta reSavati u skladu sa prostornim moguénostima
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kao uliéno ili vanuliéno parkiranje, ili na ostalim javnim povr§inama, a prema sledeéim preporukama za
parkiranje putnickih automobila:

Preporuke za parkiranje za osnovne grupe sadrzaja:
Na 100m2 bruto gradevinske povrsine kuée - 1 parking mesto
Na 60m? bruto gradevinske povrSine smeStajnih i ugostiteljskih sadrzaja — 1 parking mesto

Parkiranje vozila za sopstvene potrebe vlasnici nestambenih objekata, svih vrsta izgradnje, po pravilu
obezbeduju na gradevinskoj parceli izvan javnog puta i fo 1 parking mesto ili garazno mesto na jednu
smestajnu jedinicu, odnosno jedno parking mesto na 60m2 korisne povrsine, s tim da vozila mogu bii
smestena u garazama u suterenskom delu objekta.

Garaze viSeporodiCnih stambenih objekata planirati u ili ispod objekata u gabaritu, podzemno izvan
gabarita objekta ili nadzemno na gradevinskoj parceli.

Kod planiranja parking mesta treba predvideti rampe u trotarima za silazak kolica za trotoara na kolovoz.
Iste rampe moraju se predvidet i u raskrsnicama, odnosno na svim mestima gde je neophodno da se
prelazi sa trotoara na kolovoz ili obrnuto. (tekstualni dio LSL-a, strana 52)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore” br. 48/13 i 44/15).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana &lanom 46, Pravilnika, predvida: za stambene
objekle je iz &lana 17, 18, 231 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17, 18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21, USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti {,Sluzbeni list CG* broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje foplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravinom orjentaciiom objekata i koris¢enjem sunteve
energije, koriséenje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

SadrZzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada {,Sluzbeni list CG* broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spolinog
omotada objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koris¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potroZnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od stnca i zadtiti se od pretjerancg osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena 8kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smaniila potronja
energije za vieStacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vietra i obezbjediti
necphodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguée. Pri proradunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% nize od maksimalno dozvaljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.
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Sunéani kolektori treba da budu skiadno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolaciie (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanijila potronja energije za vjestacku klimatizaciju.cdrzivost
fotovoltacionih éelfja treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
f druge mogucnosti, poput punjenja elektri¢nih vozila.

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

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godi3nja kolebanja temperature vazduha — godiSnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javiia prosjedno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe prorauna Kkoristiti podatke
Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22, USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidieti u saradnji sa nadleznim
komunainim preduzec¢em, a imajuci u vidu produkciju cvrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna
0 porastu broja korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praZznjenja prilagoditi koliini smeéa. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za
smece trebaju biti Sto blize javnim saobratajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu
na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema sacbracajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smeée
moguce je sa tri 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 planiranju prostora i izgradniji objekata i €lana 76 kroz izradu idejnog rjeenja moZe
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna
izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povriine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisti¢ku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

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

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vaZedeg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore
moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utiée na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanistitku parcelu
umanje za nedostajuci dio.

Kroz izradu idejnog rjeSenja provieriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
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nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.
24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavlje 36.Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:
« 3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donodenja

Plana generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjemice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera za$tite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

Preklapanjem katastarske podloge sa Infrastrukturnim koridorima, iz obuhvata PPPNOP, konstatovano
je sledece:

- Katastarske parcele broj 1215, 1219, 1228, 1226, 1225,1221, 1227 KO Maine se nalaze u trasi koridora
saobracajnica u obuhvatu PPPNOP (opstinski put)

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

Navedene $irine koridora su preuzete iz ¢lana 70 stav 3 Zakona o putevima (,Sluzbeni list RCG* broj
42104 i ,Sluzbeni list CG* broj 21/09, 54/09, 40/10, 73/10, 36/11, 40/11192/17, 82/20 i 140/22). Medutim,
u stavu 8 istog Clana Zakona o putevima navedeno je da se odredbe iz stava 1 do 7 ne odnose na dio
javnoq puta koji prolazi kroz naseljeno mesto, ako je izgraden kao gradska ulica ili ako je detaljnim planom
predvideno da se izgradi kao gradska ulica (ove djelove javnog puta ureduie jedinica lokalne samouprave
u skladu sa svojim propisima — stav 9 ¢lana 70).

Preklapanjem katastarske podloge sa ostalim infrastrukturnim koridorima, zasticenim prirodnim i
kulturnim dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat. parcele ne nalaze u
trasama koridora ostale infrastrukture, ni u zahvatu zasticenih zona u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

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

www.budva.me.

Investitor moze da gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisti¢ko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazecteg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rieSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradniji objekata i Uredbi
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o minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list
CG broj 68/17)

- Ugovora o angazovanju izvodaca radova

- Ugovora o angazovanju struénog nadzora

- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljiétu il dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

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

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

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG” broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), u slu¢aju 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-tehnickim 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
Vodni uslovi Sekretarijata za privredu Opstine Budva

Rukovodilac Sektora za urbanizam

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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Katastarska opétiina: MAINE
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 6
Parcele: 1215, 1219, 1228, 1226, 1225, 1221

CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj: 917-104-DJ-1094
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-13283/2023
Datum: 28.07.2023,

KO: MAINE

CRNA GORA

36000000322
O 0 A A
104-918-13283/2023

Na osnovu €lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOI, , za potrebe UTU izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 896 - IZVOD

Podaci o parcelama
g Broij Plan ) Potes ili Naéin koriScenja Bon. . 2 .
Broj Podbroj zgrailie Skica Datum upisa ulica i(;uigni broj Osnov sticanja ko | Pomiitn Prihod
1215 6 08/02/2017 [MIOKOVINE Gradjevinska parcela 3840) 0.00
3 KUPOVINA
1219 6 08/02/2017 [PODOSTROG Gradjevinska parcela 1210) 0.00
5 IMIOKOVINA KUPOVINA
1221 6 08/02/2017 [PODOSTROG Gradjevinska parcela 621 0.00
3 KUPOVINA
1225 6 08/02/2017 [PODOSTROG POBREZE [Cradjevinska parcela 619 0.00
5 KUPOVINA
1226 6 08/02/2017 [PODOSTROG POBREZE |Gradjevinska parcela 686 0.00
5 KUPOVINA
1227 6 08/02/2017 [PODOSTROG Gradyevinska parcela 7 000
5 IMIOKOVINA KUPOVINA
1229 6 08/02/2017 [PODOSTROG POD Gradjevinska parcela 602 0.00
5 MIOKOVINOM KUPOVINA
8312 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

0000003246043
0

MONTENEGRO LAND OFFICE DOO

Budva 0

Svojina

171

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"SI list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum 1 vrijeme:

28.07.2023. 13:26:53




36000000322
0 S
104-619-1328412023

UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-13284/2023
Datum; 28.07.2023.

KO: MAINE

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

ODRZIVI RAZVOJ, , za potrebe UTU izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 84 - IZVOD

Podaci o parcelama
- Broj Plan . Potes ili Nacdin kori§éenja Bon. % 2 5
Broj Podbroj orde | skica |Datum upisal ey kuéni broj Osnov sticanja klasa | Povr$ina m%  Prihod
1228 6 PODOSTROG Nekategorsan: putevi 1075 000
5 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
1075 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
0000002903000 OPSTINA BUDVA Svojina 1/1
BUDVA  Budva

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu €lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme: 28.07.2023. 13:27:43



IZVOD 1Z LSL-a PODOSTROG, list 10 — Plan namjene povrsina
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 11/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

ila Mitrovic, di;il.ing.arh. Budva, 02.08.2023. godine

wa O



LEGENDA:

STANOVANJE MALIH GUSTINA,
TURIZAM | KOMPATIBILNI SADRZAJI

& Tradicionalna seoska izgradnja
Nova izgradnja

Turisticka naselja

POVRSINE ZA GROBLJA
Groblje sa grobljanskim crkvama

POVRSINE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE

Povrsine hidrotehnicke infrastrukture
POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
Autohtona vegetacija

- Zelenilo uz saobracajnice

DRUGO POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

L& Potkutnjice (tradicionalne seoske baste)

DRUMSKI SAOBRACAJ

—_——
- Staze i prilazi
==

Povriine elektroenergetske infrastrukture

Ulice u naselju (kolovoz trotoari i parkinzi)

Javne povrsine (seoski trgovi, cesme, guvna)

W Koridor obilaznice
POVRSINSKE VODE
Potok

granica plana

SKUP[TINA OP[TINE BUDVA

ODLULA 0 SSLOE‘ENN LOKALNE STUDIJE
LOKACIJE "PODOSTROG"

BR. 0101/190/10D 2&036% I.‘12.9.

Republi¢ki zavod za urbanizam i projektovanje

'&rﬁda gmske AD Podgorica, izvrsni direktor
okum cije: IGOR BURANOVIC dipl.ing.grad.

ZORICA SRETENOVIC dipl.ing.arh.
Odgovormni planer:

Prodeisdnik KRSTO LJUBANOVIC
siﬁpiﬁen:apéﬁne:
Sekiretariat za DANIJELA MAROTIC,

j vréilac duznosti sekretara
PR ERRg e

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE

PODOSTROG

PLAN NAMENE POVR[INA

naruloc | SKUPSTINA  OPSTINE BUDVAM

obradvat | Republidki zavod za urbanizam i

projektovan je
AD Podaorica

rzup

rans ey

1:1000

10




IZVOD IZ LSL-a PODOSTROG, list 12 — Plan parcelacije, regulacije | UTU

(Sluzbeni list CG, opStinski propisi 11/12)

. - - ~ UMDY 122
) 0D S g, i’ /"> ¢ P=791m2
795 3 a1 18 R 7 e 1 U |
7\ o~ Lo P=B34m2 "?"-\ ”
‘ _. 7
NN UP168 | poA2188, Y ese UP16 2 T>YPIOr
UP159 NEENS P> 921 P=719m2 ~ ¢
S
77 P=824m2 i 1855 186 1225  1ses :
~
177, 3?‘\ ; 184 ﬁ_=;ﬁ_q — . — - —1830 .
1818 3 .
T30 178 819 4820 1821 o 3 = 1 ?
) T 2 /
7 2 UP180 o :
178 - P=958m2 \ uP \ UP164725718 \
1179 R \ Y1279 P=983m2 2226 "} | P18 72
\ 8
777 £ 781 1761 5o ‘--...\ e >
: . —— : 4
Y L S i 1 - T PUFQO?E
10 q Y 7 r
Sz || 3, UP1E3 0
~ N840 \ P=886m 7 N .
11 211 NG . :
/ 2414 o\ N 423 P177 7
“60 e 2119 d 21322131 N Ty 12 =HDSm2 y A
vy 7er 3, g
108 - 2122 14 7 y
\ 97« o 1 212Tl 1274 241 ;
A 1 2124913 ] 12 UP180
\ 103 0 /{JP178 i3 g P=822m
ol R T 2198 /P=RNNm

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovic, di;?l,ing.arh.
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Budva, 02.08.2023. godine
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¢
$LEGENDA:
DRUMSKI SAOBRACAJ

Ulice u naselju (kolovoz,trotoari i parkinzi)

Staze i prilazi

Javne povrsine (seoski trgovi, éesme, guvna)

NUR]

Koridor obilaznice

POVRSINSKE VODE

Potok
PARCELACIJA
—f Granica urbanisticke parcele koja se zadrzava
—— Novoplanirana granica urbanisti¢ke parcele
Granica urbanisticke parcele koja se ukida
UP324 Oznaka urbanisticke parcele
P=391m2 Povrsina urbanisticke parcele
GL1 Gradevinska linija
RL Regulaciona linija
e granica plana
SKUP] TINA OP| TINE BUDVA
ODLURA O DONO[ENJU LOKALNE STUDIJE

LOKACIJE "PODOSTROG”

BR. 0101/190/10D 28 03.2012.9
Republicki zavod za urbanizam | projektovanije
g AD Podgorica, izvréni direktor
UZD? rﬁacue IGOR BURANOVIC dipl.ing.grad.

! ZORICA SRETENOVIC dipl.ing.arh.
Odgovorni planer:

s KRSTO LJUBANOVIC
skrﬁpgklnc-;Et Ic.vpé‘.tine:

DANIJELA MAROTIC,

P '“{or‘ﬁ'"l‘“ azna'ranle vréilac duznosti sekretara
rZIVi razvo)

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE

PODOSTROG

PLAN rzup
PLAN PARCELACIJE, ‘N
REGULACIJE | UTU Q:?
razmjara
narudlac | SKUPSTINA OPSTINE BUDVA ‘&i 1:1000
obradvaé | Republitki zavod za urbanizam i o
projektovanje 12
AD Podacrica




IZVOD IZ LSL-a PODOSTROG, list 12a — Koordinate tacaka parcelacije
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 11/12)

KOORDINATE

TA™AKA PARCELACIJE
7831656912017
1784|6569119.65{4684790.92
1785|6569113 86(4684797.01
1786|6569126 79|4684786.22
1787]6569130.95(4684788.53
4684790.53

1790{6569141.26]4684784.52
1791|6569141.88|4684776.67
179 S@Jﬂjélw_
179316569099 56/4684836.55

690 684

9516569105 12/4684825 96
6569110.16|4

1800)
1801
1802|6569161.05|4684846 67

1803|6569173.10/4684844 .82

1805/6569179.71|4684839.17
1806|6569193.03|4684841.33

1811]6569179.89]4684827.57
1812|6569161.81/4684829.25
18136569150 084
1814|6569136.29|4684824.82

18156569136.17|4684822 02
18166569141.08[4664813.96
[1817]6569117.72|4684807.81

1818]6569121.26|4684798.40
1819/6569127.31]/4684794.70
182

6569135.70]4684794 02
1821)6569143.25[4684794 02

18224
[1823]6569155.92|4684804.56

[182416569163.15]4684799.89

182365691 96.90/4684794.85

[1827]6569207.46/4684797 .68

1829|6569226 28/4684799.54
1830]6569242 83|4684800.09
1831|6569258.54/4684798.31
1832]6569261.71]/4684790.51
183316569257 52|4684785 82
1834/6560230 87]4684762 09
[1835|6569229.00[4684777.33
1836|6569226.29|4684758 02
1837|6569194 61/4684746 01
1838]6569192 41/4684769.81
1839]6569168.97/4684753 59
1840/6569158.64]4684760.25
184116569154 2114684766.89
184216569148.50/4684776 14
184316569147.91/4684780.42
1844|6569147 314684784 70
184516569205 17]468480224
184616569195 601468479067
1847|6569165 82{4684804 21
184816569144 9714684817.41

185556560 149 Fl‘)ldl-‘.RdR?? a1

e

S &, &)
Rukovodilac Sektora za urbanizam, .5 ;:':'Fg
Mila Mitrgvic, di?!.ing.arh. '%v_,. rM' 5‘3“‘\ Budva, 02.08.2023. godine
- & 10 .
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IZVOD IZ LSL-a PODOSTROG, list 11 — Plan saobracaja, nivelacije | regulacije
(Sluzbeni list CG, opStinski propisi 11/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovic, dipl.ing.arh.

B
.

Budva, 02.08.2023. godine




LEGENDA:

DRUMSKI SAOBRACAJ

Ulice u naselju (kolovoz, trotoari i parkinzi)

l: Kolsko-pesacke povrsine

Platoi i prilazi
el & . Gradevinska linija
RL Regulaciona linija

SKUP[TINA OP[TINE BUDVA
ODLUKA O DONO[ENJU LOKALNE STUDIJE

LOKACIJE "PODOSTROG”
BR. 0101/190/10D %8.03.2012.9.

epubli¢ki zavod za urbanizam i projektovanje

| rEda 8'?“5"3 AD Podgorica, izvréni direktor
okumentacije: IGOR BURANOVIC dipl.ing.grad.

ZORICA SRETENOVIC dipl.ing.arh.
Odgovorni planer:

S KRSTO LJUBANOVIC
Pred {ednlk .
skupstine opstine:

. DANIJELA MAROTIC,
Sekltg)etarua paz|
|

Pro rno planiranje vrailac duznosti sekretara
odrzivi razvoj

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE

PODOSTROG

PLAN

PLAN SAOBRACAJA, NIVELACIJE |
REGULACIJE

norudlac | SKUPSTINA OPSTINE BUDVA ‘@

obradvaé | Republigki zavod za urbanizam i
projektovanje
AN PAadnnaricrn

rzup

oznaka sjevera

1:1000

list bro)

1




IZVOD 1Z LSL-a PODOSTROG, list 14 — Plan hidrotehnicke infrastrukture
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 11/12)
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovic, dipl.ing.arh.
r

Budva, 02.08.2023. godine
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LEGEND A:

planirani cevovod niske zone
planirani cevovod srednje zone
planirani cevovod gornje zone

planirani potisni cevovodi

planirani dovod do rezervoara

R rezervoar sa hidrostanicom

CS crpna stanica

planirana fekalna kanalizacija

! urelaj za pre~if}avanje

i:}
g granica plana

SKUPL‘HNA OP[TINE BUDVA
ODLURA O DONO[ENJU LOKALNE STUDIJE

LOKACIJE "PODOSTROG"
BR. 0101/190/10D 28.03.2012.g.

lzrada l§nske AD Podgorica, izvréni direktor
UZOEUmgn acije: IGOR BPURANOVIC dipl.ing.grad.

ZORICA SRETENOVIC dipl.ing.arh.
Odgovorni planer:

KRSTO LJUBANOVIC

Predsjednik

sl-lc.ﬁpg{ﬁsg Bpétine:

Suidratariistz DANIJELA MAROTIC,
o erﬁ?;E arﬂranje vréilac duZnosti sekretara
odrzivi razvoj

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE

PODOSTROG

PLAN

PLAN HIDROTEHNI"KE
INFRASTRUKTURE

norudiac | SKUPSTINA OPSTINE BUDVA mJ

obradvaé | Republicki zavod za urbanizam i
projektovanje
AD Podaorica

rzup

oznaka sjevera

1:1000

list broj

14




IZVOD IZ LSL-a PODOSTROG, list 15 — Plan elektroenergetske infrastrukture
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 11/12)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrayic, dipl.ing.arh. Budva, 02.08.2023. godine




LEGEND A:

¢ planirana TS 10/0.4kV/kV

planirani 10kV—ni kabal

m granica plana

SKUP&TINA OP| TINE BUDVA
ODLUKA O DONO[ENJU LOKALNE STUDIJE

LOKACIJE "PODOSTROG”
BR. 0101/190/10D 28.03.2012.g.

Republicki zavod za urbanizam i projektovanje

Ezrﬁda glqnske AD Podgorica, izvrsni direktor
okumentacije: IGOR BDURANOVIC dipl.ing.grad.

ZORICA SRETENOVIC dipl.ing.arh.
Odgovorni planer:

o KRSTO LJUBANOVIC
Predsjednik _ .
skupstine opstine:

Sektretarijat za DANIJELA MAROTIC,

Pro rno planiranje vrsilac duznosti sekretara
OdSI'ZIVI razvoj

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE

PODOS TROG

PLAN

PLAN ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE

narudlac | SKUPSTINA OPSTINE BUDVA m
= 8

obradvaé | Republigki zavod za urbanizam i
projektovanje
AD Podgorica

rzup

oznaka sjevera

S

razm jera

1:1000

list broj

15




IZVOD IZ LSL-a PODOSTROG, list 16 — Plan telekomunikacione infrastrukture
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 11/12)
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.

'
M\JL

Budva, 02.08.2023. godine




LEGEND A:

- Planirana TK kanalizacija

Planirano TK okno

m granica plana

SKUP TINA OP| TINE BUDVA
ODLURA O DONO[ENJU LOKALNE STUDIJE

LOKACIJE "PODOSTROG”
BR. 0101/190/10D 28.03.2012.q.

Republi¢ki zavod za urbanizam i projektovanje

| rEda gla{nske AD Podgorica, izvrdni direktor
okumentacije: IGOR DURANOVIC dipl.ing.grad.

ZORICA SRETENOVIC dipl.ing.arh.
Odgovorni planer:

KRSTO LJUBANOVIC
Predz{edn ik
skupstine opstine:

sgkt ariiali DANIJELA MAROTIC,
rLs:wrnoj arﬁranje vrsilac duznosti sekretara

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE

PODOSTROG

PLAN

PLAN
TELEKOMUNIKACIONE
INFRASTRUKTURE

norudlac | SKUPSTINA  OPSTINE BUDVAm.
- 4

obradiva¢ | Republiki zavod za urbanizam i
projektovan je
AD Podqorica

rzup

o

1:1000

| st broj

16




I1ZVOD IZ LSL-a PODOSTROG, list 17 — Sinhron plan infrastrukture
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 11/12)

e,
122! Y,
2xPVCH V1LY ==

e

r /

' 10/0. 4k V7
\\ 1x1000k\22

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.
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Budva, 02.08.2023. godine




LEGEND A

HIDROTEHNI"KA INFRASTRUKTURA
planirani cevovod niske zone
planirani cevovod srednje zone
planirani cevovod gornje zone
planirani potisni cevovodi
planirani dovod do rezervoara

rezervoar sa hidrostanicom

[R]
@ crpna stanica

planirana fekalna kanalizacija

! urelaj za pre~if}avanje

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

planirani 10kV—ni kabal
@ planirana TS 10/0.4kV/kV

TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

planirana TK kanalizacija
planirano TK okno

m granica plana

SKUP[TINA OP[TINE BUDVA

ODLURA O DONO[ENJU LOKALNE STUDIJE
LOKACIJE "PODOSTROG"

BR. 0101/190/10D 2a 03.2012.

Republicki z:gvod za urbanizam i projektovanje

&re g?"ske AD Podgorica, izvréni direktor
okumentacije: IGOR BURANOVIC dipl.ing.grad.

ZORICA SRETENOVIC dipl.ing.arh.
QOdgovorni planer:

KRSTO LJUBANOVIC
skupgkme opstine:
S aldretariia DANIJELA MAROTIC,
rl%&??l famran}e vrSilac duznosti sekretara

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE

PODOSTROG

PLAN

SINHRON PLAN
INFRASTRUKTURE

> P
norudioc | SKUPSTINA OPSTINE BUDVA m)

obradva¢ | Republiki zavod za urbanizam i
projektovan je
AD Podaorica

1:1000

st bro)

17




IZVOD IZ LSL-a PODOSTROG, list 13 —Smjernice za sprovodenje planskog dokumenta
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 11/12)

L ~._ ] B F i =
11 ‘ nl. L —Jﬁ‘w‘ | A m {ru- -”-l F
W\, 1 i . 11 A t :
N ] j R =i miNg
L] C = = 114 o ™ il
TS | IZau G
)} o o [ 1
P u o 3 - i 4
it b " T S ™
1= REun ’-E W AEENr: SHE 7
- | i)
o = : . / -
1778 b by
Y il T X } - i 7 N
i = -l
% o T = 1
e B e T g ﬁ 1 - o Vs
=¥l 32 R i il 1 ; ; 4
) ™ f N ". ms /JA %
I 7
g o = EELES i 2 I .
Eilin i 1 a : =
\_.\ - —— - b <
N & CETe = H 1 7 N>
N N A -
E: B - s et ¢ >
G Z & A
-~ . ~ e

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.

r
LK

Budva, 02.08.2023. godine




LEGENDA:

STANOVANJE MALIH GUSTINA,
TURIZAM | KOMPATIBILNI SADRZAJI

~ Tip 1 - stara tradicionalna kuca
= (obnova i rekonstrukcija)

Tip 2 - nova izgradnja
u tradicionalnom maniru

Tip 3 - nova izgradnja

Turisticka naselja

POVRSINE ZA GROBLJA
Groblje sa grobljanskim crkvama

POVRSINE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE
Povrsine elektroenergetske infrastrukture
Povrsine hidrotehnicke infrastrukture
POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE

- Autohtona vegetacija

- Zelenilo uz sacbracajnice
01
DRUGO POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Gl Potkutnjice (tradicionalne seoske baste)
DRUMSKI SAOBRACAJ

— Ulice u naselju (kolovoz trotoari | parkinzi)
- Staze i prilazi

Javne povr§ine (seoski trgovi, Cesme, guvna)

Koridor obilaznice

POVRSINSKE VODE

L

PARCELACIJA
e’  Granica urbanisticke parcele koja se zadrZava
—— Novoplanirana granica urbanisticke parcele
Granica urbanistiCke parcele koja se ukida
uP325 Oznaka urbanistiCke parcele
P=8T3m2 Povrsina urbanistitke parcele
S Gradevinska linija
RL

Regulaciona linija

{:] granica plana

LOKACIE "PODOSTROG"
AR "ﬁ%ﬁﬁﬁ%’i&a& 23 urbarizan | projekiovarfe
%?ﬂfhmﬁ ftso?gffgﬁowc diplr?’rfgma

ZORICA SRETENOVIC dipl.ing.arh

Odgovorni planer:

—— KRSTO LIUBANOVIC
skupame opétine:

DANIJELA MAROTIC,

%ﬁ%ﬁ vréilac duZnosti sekretara

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE
PODOSTROG m
PLAN

SMERNICE ZA SPROVO\ENJE @
PLANSKOG DOKUMENTA

— —pee

noudoc | SKUPSTINA OPSTINE BUDVA jﬁ

obradwo¢ | Republitkl zavod zo urbanizam |
projektovan je 13
AD Podoorica

1:1000
e




IZVOD IZ LSL-a PODOSTROG, list 18 — Plan zelenih | slobodnih povrsine
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 11/12)
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.

SIS

Budva, 02.08.2023. godine




LWENDA

OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE JAVNE NAMENE

zelenilo uz saobracajnice

OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE OGRANICENE NAMENE
ZELENILO INDIVIDUALNIH STAMBENIH OBJEKATA

tip 1 - stara tradicionalna kuca
(obnova i rekonstrukcija)

tip 2 - nova izgradnja
u tradicionalnom maniru

tip 3 - nova izgradnja

AT

zelenilo turistiCkih naselja

OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE SPECIJALNE NAMENE
T
V//ﬁ@///f groblje sa grobljanskim crkvama

zelenilo infrastrukture

AUTOHTONA VEGETACIJA

LINEARNO ZELENILO

DRUGO POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

L]  potkutnjice
DRUMSKI SAOBRAGAJ
—_—

Ulice u naselju (kolovoz,tratoari i parkinzi)

- Staze i prilazi
[:I Javne povrsine (seoski trgovi, Cesme, guvna)
M Koridor obilaznice

POVRSINSKE VODE

Polok

S“UPP‘NA 38&0?5&.» RYKALNE STUDIE

BR. mmmo oD Dl.zgz
/ ?‘pubh z.g'vodzaummmnlpmpmvan}e

Ske
dRinerage. 1COR SLRANGUNE ot iy orad.
A ZORICA SRETENOVIC dipling.arh.
Odgovomi planer:
" " KRSTO LJUBANOVIC
sﬁgm&%e:
DANIJELA MAROTIC,

Sek:;galnja zrﬁmn]e vriilac duZnosti sekretara

m granica plana

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE
PODOSTROG q
PLAN | rzu
PLAN ZELENIH | |
SLOBODNIH POVR[INA @
| -

norudoc | SKUPSTINA OPSTINE BUDVA ‘wJ —
obrodvaz | Republizki zavod za urbanizam | ==

projektovan je 18

AN Padanricrn




STANOVANJE MALIH GUSTINA, TURIZAM | KOMPATIBILNI SADRZAJI

TIP 3 - nova izg_;radnja

PLANIRANO STANJE
Brojup | PO | MAX spratnost ogei?:m BRP Iz i | Oblik intervencije
UP139 681 tri vidne etazZe 136.20 408.60 0.20 0.60|nova gradnja
UP140 713 tri vidne etaZe 142.60 427.80 0.20 0.60|nova gradnja
UP141 781| tri vidne etaze 156.20 468.60 0.20 0.60[nova gradnja
Up142 840| tri vidne etaZe 168.00 504.00 0.20 0.60]nova gradnja
UP143 794|  tri vidne etaze 158.80 476.40 0.20 0.60]nova gradnja
UP144 700] trividne etaZe 140.00 420.00 0.20 0.60|nova gradnja
UP145 800]  tri vidne etaze 160.00 480.00 0.20 0.60|nova gradnja
UP146 1023| tri vidne etaze 204.60 613.80 0.20 0.60{nova gradnja
UP147 994|  tri vidne etaZe 198.80 596.40 0.20 0.60{nova gradnja
UP148 599 tri vidne etaZe 119.80 359.40 0.20 0.60|nova gradnja
UP149 1603  tri vidne etaZe 320.60 961.80 0.20 0.60|nova gradnja
UP150 786| tri vidne etaZe 157.20 471.60 0.20 0.60{nova gradnja
UP151 769)  tri vidne etaZe 153.80 461.40 0.20 0.60|nova gradnja
UrP152 930|  tri vidne staze 186.00 558.00 0.20 0.60|nova gradnja
UP153 1159 tri vidne etaZe 231.80 695.40 0.20 0.60[nova gradnja
UP154 843|  trividne etaZe 168.60 505.80 0.20 0.80{nova gradnja
UP155 608)  trividne etaZe 121.80 365.40 0.20 0.60|nova gradnja
UP156 1469|  tri vidne etaze 293.80 881.40 0.20 0.60|nova gradnja
UP167 957 tri vidne etaze 191.40 574.20 0.20 0.60]nova gradnja
UP158 769  tri vidne etaze 153.80 461.40 0.20 0.60]nova gradnja
UP159 824  tri vidne etaZe 164.80 494.40 0.20 0.60|nova gradnja
UP180 958]  tri vidne etaZe 191.60 574.80 0.20 0.60|nova gradnja
UP161 8504 tri vidne etaZe 180.80 542.40 0.20 0.60|nova gradnja
UP162 878|  trividne etae 175.60 526.80 0.20 0.60{nova gradnja
UP163 843]  trividne etaZe 168.60 505.80 0.20 0.60|nova gradnja
UP164 818]  td vidne etaZe 163.60 490.80 0.20 0.60]|nova gradnja
UP165 852| tri vidne etaze 180.40 571.20 0.20 0.60|nova gradnja
UP166 255)  tri vidne etaZe 51.00 153.00 0.20 0.60{nova gradnja
UP167 834|  tri vidne etaZe 166.80 500.40 0.20 0.60|nova gradnfa
UP168 719]  tri vidne etaZe 143.80 431.40 0.20 0.60|nova gradnja
UP169 791 tri vidne etaZe 158.20 474.60 0.20 0.60|nova gradnja
UP170 873 tri vidne etaZe 174.60 523.80 0.20 0.60|nova gradnja
UP171 946] _ tri vidne eta¥e 188.20 567.60 0.20 0.60)nova gradnja
UP172 1139]  tii vidne etaze 227.80 683.40 0.20 0.60|nova gradnja
UP173 826|  tri vidne etaZe 165.20 485.60 0.20 0.60|nova gradnja
UP174 801| tri vidne etaze 160.20 480.60 0.20 0.60|nova gradnja
UP175 807 tri vidne etaZe 161.40 484.20 0.20 0.60|nova gradnja
UP176 800|  tri vidne etaze 160.00 480.00 0.20 0.60|nova gradnja
UP177 806] tri vidne etaze 161.20 483.60 0.20 0.60|nova gradnja
UP178 800| tri vidne etaZe 160.00 480.00 0.20 0.80|nova gradnja
UP178 801] trividne etaze 160.20 480.60 0.20 0.60{nova gradnja
UP180 822] tri vidne etaZe 164.40 493.20 0.20 0.60|nova gradnja
UP181 808| tri vidne etaZe 161.60 484.80 0.20 0.60|nova gradnja
UP182 800 tri vidne etaZe 160.00 480.00 0.20 0.60]nova gradnja
UP183 826 tri vidne etaze 165.20 495.60 0.20 0.60|nova gradnja
UP184 907|  tri vidne etaZe 181.40 544.20 0.20 0.60]nova gradnja
UP185 856 tri vidne etaze 191.20 573.60 0.20 0.69|nova gradnja
UP188 968| tri vidne etaZe 193.60 580.80 0.20 0.60|nova gradnja
UP187 977 tri vidne etaze 195.40 586.20 0.20 0.60|nova gradnja
upP188 822 tri vidne etaze 164.40 493.20 0.20 0.60{nova gradnja
UP189 835| tri vidne etaze 167.00 501.00 0.20 0.60|nova gradnja
UP180 944 fri vidne etaze 188.80 £66.40 0.20 0.60|nova gradnja




Katastarska podloga preklopljena sa kartom 19 - Plan saobracajne infrastukture
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)

Budva, 10.08.2023. godine



LEGENDA

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

N

autoput

autoput - alternativna trasa

"brza sacbracajnica"

"brza saobracajnica” - alternativna trasa
magistralni put

regionalni put

opstinski put

Muo@ ¢ u B®® XX OO 4

staze

eurovelo 8

Zeljeznicka pruga
denivelisana raskrsnica
aerodrom

letjeliste

drop zona

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

marina

sidriste

kruzer terminal

terminal integralnog transporta
trajekt

pristan

oO@@

CENTRI NASELJA

centar posebnog znacaja
centar regionalnog zna ¢aja
znacajan lokalni centar

lokalni centar



