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Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opstine Budva, rje$avajuéi po zahtjevu DAVIDOVIC STEVA na
osnovu Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17, 44/18 i
63/18), Clana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama
lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanije urbanisticko tehni¢kih
uslova (Sluzbeni list CG broj 70/17) i Prostornog plana posebne namjene za obalno podrugije Crne Gore
(Sluzbeni list CG br. 56/18), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije za
rekonstrukcija objekta u okviru postojeceg gabarita

Crna Gora

Opstina Budva )
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 1582/2

Budva, 26.12 .2018. godine

1. LOKACIJA
Katastarska parcela 513 KO Buljarica 2

Predmetna katastarska parcela nije u obuhvatu planova detaljne razrade (DUP, UP, LSL).

Rekonstrukciju objekata postojedih dijelova gradevinskog podrucja u naselju treba sprovoditi u
skladu sa obavezujuéim uslovima iz odgovarajucih planskih dokumenata detaljne razrade. Ako
nije donesen odgovarajuéi urbanisticki plan, moguce je na osnovu smijernica i pravila ovog plana
rekonstruisati pojedinacne objekte na teritoriji cijelog obalnog podrudja, sve u skladu sa
smijernicama i pravilima ovog Plana (izvod iz PPPNOP poglavije 26.2 strana 237)

2. POSTOJECE STANJE NA LOKACIJI / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 243 za KO Buljarica 2, od 06.12.2018.godine, na katastarskoj parceli 513
upisana je rusevina povrsine 144m? i Suma povrSine 14170m2. Na kat.parcell nema upisanih tereta i
ogranicenja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

Za Cesticu zgrade/zemlje po starom katastru dostavljena je kopija kasirane karte broj 3 KO Kaluderac i
upisnik povrsina iz Drzavnog arhiva Crne Gore, Arhivsko odelenje Budva u Starom Gradu. Povrina
objekta na Cestici 34 je 50m? sa namjenom zgrada (rudevina) a na cestici 35 je 90m? sa namjenom zgrada
(ruSevina) .

Postojeci objekat ili njegovi ostaci se uklanjaju, a na njegovom mjestu gradi novi u skladu sa
smjernicama za rekonstrukciju/obnovu iz PPPNOP.

Vlasnik objekta moze shodno Clanu 113, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, podneti prijavu

Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji, za uklanjanje postojeceg objekta, a na osnovu uradenog Revidovanog
Elaborata uklanjanja objekta i dokaz o vlasnidtvu nad objektom (list nepokretnosti).
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3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

U Listu nepokretnosti nije navedena namjena objekta. Shodno izvodu iz upisnika povr$ina Drzavnog arhiva
namjena predmetnog objekat je: ,zgrada (ruSevina)‘. Na osnovu izvoda iz zemljinih knjiga za Gesticu
zgrade 34 i 35 KO Kaluderac, iz Drzavnog arhiva Crne Gore, Arhivsko odelenje Budva u Starom Gradu,
utvrditi namjenu zgrade iz tog perioda.

4. PRAVILA PARCELACIJE

Postojeca viasnicka parcela upisana u katastarskim knjigama i ucrtana u katastarskim planovima R=1:1000
/ R=1:2500 je istovremeno lokacija/urbanisticka parcela.

5. PRAVILA REGULACIJE

Moguca je obnova stare tradicionalne kuce (rekonstrukcija, sanacija, popravka, konstruktivno
ojacanje, modernizacija unutrasnjosti kuce i savremena instalaciona rjedenja) uz primjenu
direktnih smjernica za realizaciju iz ovog Plana (Rekonstrukcija objekata u postojecim
gabaritima). Obnovom stare tradicionalne kuce smatraju se gradevinske intervencije na
postojecem fondu, obnova stare tradicionalne kude ili rekonstrukcija starog kuéiéta izgradnjom
novog objekta u gabaritu starog, ili izgradnja nove kuce u tradicionalnom stilu na mjestu starog
kucista. (izvod iz PPPNOP poglavlje 26.3 strana 238)
A

Ovim Planom se omogucava rekonstrukcija/obnova svih postojec¢ih objekata, tradicionalne i
savremene gradnje, izgradenih u skladu sa zakonom, u postoje¢im gabaritima i utvrduju se
sljedeci op3ti uslovi za njihovu obnovu/rekonstrukciju:

— Pod zadrzavanjem postojeceg gabarita se podrazumijeva da se tokom rekonstrukcije
zadrZava postojeci oblik kuce, postojeée dimenzije kuée (posebno se nagladava zadrZavanje
fasadnih visina, Sirina i drugih dimenzija, odnos punih zidnih povrsina i otvora i sl.) oblik i
nagib krova;

— Pod obnovnom se smatra tzv. totalna rekonstrukcija, kojoj se pribjegava kod objekata u
rusevnom stanju ili u sluéaju kada je zbog nedovoljne stabilnosti konstrukciie obiekta ili
okolnog terena neophodno pribjeci ovoj mjeri, kojom se postojeci objekat ili njegovi ostaci
uklanjaju, a na njegovom mjestu gradi novi u_skladu sa smijernicama za
rekonstrukciju/obnovu iz ovog Plana.

—  Pri rekonstrukciji/obnovi objekata postovati opste uslove za oblikovanje i materijalizaciju iz
ovog Plana; .

— Adaptacija postojecih etaZa tavana u potkrovlja za stanovanje moguca je isklju¢ivo u okviru
prostornih uslova osnovnog rjedenja krova (bez nadzidivanja) i pod uslovom obezbijedenja
dovoljnog broja parking prostora na parcel;;

— Osvjetljenje obezbijediti prozorskim otvorima na kalkanskim zidovima i lefeéim krovnim
prozorima. Formiranje novih otvora na fasadama, a koji ne ugroZavaju stecena prava
susjeda, moguce je po uzoru na tradicionalna rijeSenja (pravougaoni, dvokrilni sa podjelom
na polja). Isklju¢uje se moguénost formiranja balkonskih otvora u nivou etaze potkrovlja;
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Ocuvanje i obnova postojece arhitekture partera (dvorista, denivelacija terena, suvomeda,
stepenica, poplocanih ili kaldrmisanih djelova dvoriSta, ograda, kapija i sl.) je obavezna
tokom rekonstrukcije kuce

U predloZenoj zoni zastite kulturnih dobara i evidentiranih dobara, eventualnu
rekonstrukciju na osnovu rezultata istrazivanja i dokumentacije o istorijskoj genezi
postojanja ranijih objekata ili novu gradnju i druge aktivnosti, sprovoditi u skladu sa
konzervatorskim smjernicama izdatim od Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Posebni uslovi za rekonstrukciju/obnovu objekata tradicionalne arhitekture®:

Pri rekonstrukciji objekata tradicionalne arhitekture obavezno zastititi, ocuvati i
prezentovati originalno, tradicionalno rjesenje (osnovni gabarit i masivnu konstrukciju kao i
materijale koris¢ene u finalnoj obradi). Na djelovima koji se rekonstruisu podraZavati
materijale i izvornu tehniku zidanja, a sve prema tradicionalnom rjeSenju, tj. obradu
uskladiti sa primjenjenim karakteristicnim  tradicionalnim rjeSenjima za predmetnu
ambijentalnu cjelinu;

Materijali koje treba koristiti pri rekonstrukciji objekata tradicionalne gradnje su: kamen,
drvo, a samo izuzetno u cilju povecanja stabilnosti i ukruéenja, giter blok i betonski ili ¢eliéni
elementi konstrukcije, koji u zavisnosti od cjelovitosti rje3enja mogu ostati vidni - sagledivi ili
ne;

Prilikom obnove krova treba teZiti da se sacuva izvorna forma i nagib krovnih ravni. lzuzetno
vazan element je krovni pokrivac ciji izbor proistice iz lokalne tradicije; '
Prilikom rekonstrukcije objekata tradicionalne arhitekture u ruralnim naseljima dozvoljava
se i dogradnja anaksa —dodatnog dijela cija je visina za jednu etazu niZa od visine kuce, a u
osnovi zauzima najvise polovinu povrsine osnove kucde. Aneks moze da bude trem iznad
koga je terasa, terasa ispod koje su prostorije, prostorija sa kosim krovom koja moie da
bude ostava, stambeni prostor, apartmanski prostor, garaZa, sanitarne prostorije i sl;

U slucaju pojedinacnih rusevina, ili u slu¢aju kada su stare kuce cinile grupe, nizove i
grozdove, unutar kojih je po neka od zgrada, ili veéi dio njih evidentno propao do mjere da
su ostali samo temelji, ili neupotrebljivi zidovi, moguca je izgradnja potpuno nove kuce na
mjestu stare, ali uz poStovanje gabarita stare kuce. Prilikom projektovanja treba se
pridrzavati odredenih stilskih odlika koje se mogu kombinovati sa savremenim rjeSenjima;
Gradevinska stabilnost susjednih kuca, njihova upotrebljivost, ispravnost instalacija i sl. kao i
javnih povrsina i drugih objekata u susjedstvu, ne smije da bude narusena izgradnjom nove
kuce kojom ce se rekonstruisati staro kuciste. Da bi se to obezbijedilo neophodno je pri
izgradnji nove kuce predvidjeti odgovarajuce zastitne radove. -

U sluéaju rekonstrukcije prizemnog tradicionalnog objekta ili obnove prizemne rusevine,
dozvoljena je dogradnja jo3 jedne etaZe, u postojec¢im horizontalnim gabaritima. Dogradeni
sprat moze da ima formu potkrovlja {plafon formira kosa krovna konstrukcija), ili moZe da
ima ravan plafon iznad koga je tavanski prostor koji moZe da se koristi kao pomocéni prostor.

'Koristeni podaci iz “Arhitektonskog atlasa Crne Gore” (2006.)
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Novi sprat ne smije da ugrozava susjede i treba da bude izveden u skladu sa tradicionalnim
principima;

— Prozori i vrata nove kuce ka susjedu mogu da se otvaraju na isti naéin kako je to bilo i u
staroj kudi, ukoliko ne remete privatnost susjeda. Moguce je izvriti promjene poloZaja vrata
i prozora, ali treba teZiti da se istovremeno ugroZavanje privatnosti susjeda svede na
minimum. (izvod iz PPPNOP poglavije 26.7 strana 244-246)

Gradevinska linija
Regulaciona linija je linija koja dijeli povrdinu odredene javne namjene od povrsina predvidenih za druge
namjene. Regulaciona i grdevinska linija su definisane postoje¢im elementima.

Gabarit objekta
Gabarit je definisan postoje¢im elementima. Ukupan arhitektonski izgled objekta nakon izvr$ene
rekonstrukcije ne sme da otstupa od izvornog karaktera objekta.

Nivelacija

Na osnovu geodetskog snimka terena i Elaborat premjera postojeceg stanja objekta, izradenih od strane
licencirane geodetske organizacije, definisace se niveleta postojeceg objekta, spratna visina i spratnost
postojeceg obhjekt..Ukoliko nije moguée utvrditi spratnu visinu objekta, spratna visina treba da bude
uskladena sa spratnim visinama objekata u okruZenju.

Krovovi '
Krov kuce treba da bude onakav kakav je bio na staroj kuéi. U slu¢aju da to nije moguée utvrditi, krov moZe da
bude jednovodan ili dvovodan, logi¢no ukloplien i povezan sa susednim krovovima. Nagib krova treba da bude
odreden u skladu sa nagibima krovova susednih ku¢a. Streha Sirine 60 cm treba da postoji samo nad zidovima
gde su vencanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na struhu se postavijaju konvencionalni kvadratni il
polukruzni oluk odgovarajuceg preseka. Nije dozvolieno usecanje krovne ravni radi svaranja terasa u nivou
potkrovlja, otvaranje videnica, badZa i sl. Voda sa krova jednog objekta ne sme se slivati na drugi objekat i
tudu parcelu.

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geolodkim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geolo$kih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, 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.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narotito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuCuje zadrzavanje postojeteg
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na
oCuvanie stabilnosti terena.
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U slucaju da je nagib terena 13>20°, ako je dubina iskopa ve¢a od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u Glavnom
projektu shodno Clanu 68. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ( Sluzbeni list CG, br. 64/17 |
44/18) i dokazati: da je objekat fundiran na odgovaraju¢i nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece
izazvati Stetne posliedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih optereéenja, da
objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima
seizmic¢ku stabilnost.

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

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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i vise
etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sli¢no), shodno Clanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spadavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

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

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zaStite na radu za objekte koji imaju jedan ili vie poslovnih
prostora kao i za ru$enje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi
Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilidta (Sluzbeni
list RCG broj 04/99).

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

8. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojeéem ambijentu i planiranoj
namjeni. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i
materijalima, poStujuci nacela kontekstualnosti prostora.

Slijedeci savremeni razvoj arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovarajudi kriticki pristup,
dozvoljena su i arhitektonska rjesenja u kojima se polazeci od izvornih vrijednosti graditeljske
bastine odredene sredine, ne preuzimajuci direktno oblike starih estetika, ostvaruju nove
vrijednosti  koje predstavljaju logi¢an kontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture,
-
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interpretiraju¢i tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom. (izvod iz PPPNOP
poglavlje 26.8.3 strana 247)

Blize smjernice materijalizacije i oblikovanja objekta date su u tacki 5.PRAVILA REGULACIJE ovih UTU.

Kamen treba da odgovara kamenu na starim ku¢ama po vrsti, obliku, veli¢ini, spoljnoj obradi i slogu. Nije
moguce da se jedan fasadni zid radi u kombinaciji kamena i maltera. Sekundarni arhitektonski elementi kao
sto su spoljna stepenista, "obori", dodatne prostorije, terase i prostorije ispod ovih i sl., treba da budu
onakvi kakvi su bili kod starog objekta. Uvodenje novih elemenata, kao $to su balkoni, lode, neprimereno
velike nastresnice i sl. koji bi €inili da strogi kubus postane razigran, nije ni sa kakvim razlogom dozvoljeno.
Neprihvatljivi arhitektonski postupci , resenja i elementi: arhitektura koja generalno otstupa od izvornog
manira, usecanje terena za postavljanje Citave osnove kuée na ravnu povrsinu, nepostojanje parterne
arhitekture, upotreba neodgovaraju¢ih krovnih  kompozicija, upotreba dimenzionalno i stilski
neodgovarajucih elemenata, predimenzionisani prozori i vrata ili horizontalni prozori i upotreba
neodgovarajucih fasadnih materijala i boja.

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

9. USLOVIZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Dvoriste oko objekta treba da bude parterno arhitektonski re$eno. Pod tim se podrazumeva prilagoda\;anje
funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena, prizemlju same zgrade. Ratuna
se na primenu podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i sl elemenata tradicionalne arhitekture
partera koji moraju da budu radeni u kamenu.

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi
objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom
autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i bréljan.

Tradicionalni seoski ambijent sa kultivisanom poljoprivrednom okolinom, sacuvanom
privrednom matricom, specifiénim mijeSanjem primorske i planinske klime, sa posebnim
vizurama na more. Ove prostore pazljivo koncipirati, na nacin da se ocuva tradicionalno naselje
i vrijedni prostori u okruZenju, a gradnja predvidi u ambijentalno prihvatljivom stilu.

Posebnu ambijentalnu vrijednost ine zone tzv. "potkunjica" - tradicionalnih seoskih basti, ispod
sela koja predstavljaju jedinstven pejzazni i kulturni elemenat predjela koje treba sauvati i
unaprijediti u postojecoj formi. To moZe biti osim izvora prihoda i dodatna atrakcija u
agroturistickoj ponudi. (izvod iz PPPNOP poglavlje 26.3 strana 239)

10. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE /| RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa Clanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomoéni
objekti, primjenjivace se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

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

Tip 1. pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cijem koriscenju sluzi
pomocni objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaZe, ostave, magacini, drvarnice, lietnje kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomoc¢ni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenije, plinski sistemi, solarni sistemi i sli¢no.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, manji sportski tereni, djecja igralita i sli¢no.

11. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turisticke objekte povrsine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa viSe od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o
proceni uticaja na zivotnu sredinu.

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 zvu¢noj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na predmetnom podrucju nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), ¢uvaju se u postojecoj formi, sa izvornim
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi,
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija isklju¢ivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sauvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisti¢ke 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
podnosenja zahtieva za presadivanje. SjeCenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).

Kada su u pitanju zasticene biline i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rje$enjem o stavljanju pod
zastitu rijetkin, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82).
Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne

paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.
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12. USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

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

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

13. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

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

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

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

k]

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

Detaljnije tehnicke uslove za prikljuCenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora od
DOO Vodovod i kanalizacija. Za predmetni objekat izdati su tehnicki uslovi DOO Vodovod i kanalizacija 01-
5688/2 od 29.09.2015.godine uz utu 06-061-1243/2 od 17.09.2015.godine.

U slucaju da na predmetnoj lokaciji nije izgradena kanalizaciona, vodovodna i elektro mreza, neophodno je
prije podnoSenja prijave radova, projektom definisati kako ¢e se reSavati pitanja snabdevanja vodom,
odvodenja otpadnih voda, kao i napajanja elektriénom energijom objekata u periodu dok se za predmetnu
lokaciju ne izgradi komunalna mreza i objekti. Za lokaciju septicke jame, rezervoara za vodu i trasu elektro
mreze regulisati imovinsko-pravne odnose.

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

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu €lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ograniCenjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrenje radnji koje na bilo
koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.
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Sastavni dio ovih urbanisticko tehniCkih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati
od strane nadleZnih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duzan da radi izrade tehni¢ke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta i izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove , u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (Sluzbeni
list RCG 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavljanje vodnih uslova nije
potrebno za koriS¢enje vode koja ne prelazi obim op3te upotrebe vode i u sluaju kada novi ili
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovaraju¢im
prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice i sanitarne potrebe.

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

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

'

17. SAOBRACAJNI USLOVI

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

Ukoliko katastarska parcela nema pristup na javnu saobracajnu povrsinu, a ne nalazi se u starom jezgru
naselja, mora se formirati katastarska parcela prilaznog puta minimalne $irine 3m. Ukoliko je prilazni put
duZi od 25m, minimalna $irina prilaznog puta iznosi 4,5m.

Predmetna katastarska parcela ima pristup sa nekategorisanog puta kat.parcela 331 KO Buljarica 2 u
vlasniStvu Crne Gore sa pravom raspolaganja upisanim na Opétinu Budva (shodno listu nepokretnosti 189
za KO Buljarica 2 - internet prezentacija Uprave za nekretnine, od 26.12.2018.godine)

U skladu sa namjenom objekta predvideti odgovarajuéi broj parking mjesta na katastarskoj parceli.

18. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

19. USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE
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Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti praviinom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunéeve energije, koriscenje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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

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

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanijila potrodnja
energije za vjestaCku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguce. Pri proraunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-
25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

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

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

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godi$nja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se
javija prosjetno 25 dana sa zegom (30°C i viSe). Za potrebe proratuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

20. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavijanje kontejnera za smece i nacin odvozenja ¢vstog otpada predvideti u saradnji sa DOO
Komunalno Budva. U skladu sa mogucnostima lokacije, mjesta za postavijanje kontejnera za smece
predvideti na katastarskoj parceli. Mjesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti §to blize javnim
saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivitnjaka) u odnosu na saobrac¢ajnicu, sa padom od 5 %
prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 metaras.
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21. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Zaobjekat:

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

22. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio plana, kojim su propani nacin rekonstrukcije objekata, sastavni su dio urbanisticko-
tehnickih uslova i dostupni su na sajtu: www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD.

Investitor moZe gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne Urbanisticko-gradevinske inspekcije i
sledece dokumentacije propisane élanom 91 vaZeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje
- Ovjerenog glavnog projekta i Izvjestaja 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 izgradnii objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovomosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list CG broj 68/17)
Ugovora o angaZovanju izvodaca radova i Ugovora o angazovanju sfruénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

SadrZaj idejnog rjeSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstava 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.

Uputstvo i ObavjeStenje su dostupni na sajtu Ministrstav  odrZivog razvoja i turizma:
hitp://www.mrt.gov.me/rubrike/zakonska-requlativa/137389/7akonska-requlativa-iz-oblasti-planiranja-

prostora.html

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

22. PRILOZI

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana, lzvodi iz Drzavnog arhiva CG,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i kanalizacija 01-5688/2 od 29.09.2015.godine

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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