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Crna Gora

Opstina Budva ) y

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM 1 ZASTITU ZIVOTNE SREDINE
Broj: 06-061- 512/3

Budva, 25.05.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam i za$titu Zivotne sredine opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
DIVAVIN GENNADY iz Ruske Federacije, na osnovu ¢lana 62 i 62a Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i
33/14) i Detalinog urbanistitkog plana Sipkov Kr§, usvojenog Odlukom Skupitine opstine
Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.01/14 izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za 1zradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju dva turistiCka objekta — vile

1. LOKACIJA
Blok broj: A
Urbanisti¢ka parcela broj: UPS , koju Cine

Djelovi Katastarske parcele 333/1, 336/2, 331 1 336/8 KO Sveti Stefan

Dijelovi katastarskih parcela 336/2 1 333/1 KO Sveti Stefan ulaze u trasu saobracajnice po
DUP -u.

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po LSL-u kako bi se ta¢no utvrdilo iz kojih
djelova predmetnih katastarskih parcele se sastoji UPS. Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska
organizacija.

A1

2. NAMJENA OBJEKTA

T2 — turizam, ambijentalne vile

Ambijentalne vile — Planirane su u zoni maslinjaka u sjevernom dijelu lokacije, i
predvidjene kao objekti manjih struktura.

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Rjesenjem broj 06-U-* od * godine, * iz *, odobrava se sanacija objekta na Cestici zgrade
* KO Budva.

' Potrebno je uraditi indetifikaciju Cestice zgrade * KO Budva u odnosu na novi katastar, u
cilju povezivanja stare gradevinske sa katastarskom parcelom * KO Budva. Indentifikaciju
izraduje vjestak geometarske struke il1 ovlas¢ena geodetska organizacija.

Postojeci objekat se uklanja. f

Investitor je u obavezi da shodno Clanu 143, Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata, pribavi RjeSenje za uklanjanje postojeceg objekta i dostavi Revidovani Elaborat
uklanjanja objekta i dokaz o vlasnistvu nad objektom (list nepokretnosti).

Shodno Clanu 71a, stav 7 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list
CG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 1 33/14) prilikom ruSenja objekta obezbediti
ponovno kori$éenje ili reciklazu materijala 1 djelova objekta nakon rusenja.
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U cilju umanjenja naknade za komunalno opremanje gradskog zemljista, potrebno je

pribaviti UVJERENJE Uprave za nekretnine, podru¢na jedinica Budva, kojom se potvrduje da
je na katastarskom planu iz 1966.godine na katastarskoj parcel * KO * postojao objekat.

4. URBANISTICKI PARAMETRI

URBANISTICKE
PARCELE um’

POVRSINA
BGRP u m*
POVRSNA POD
OBJEKTIMA um®
INDEKS
IZGRAPENOSTI
INDEKS
ZAUZETOSTI
SPRATNOST

URBANISTICKA PARCELA UPS, blok A 671 288 168

=S
[O¥]

0,25 P+Pk
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Prije pribavljanja dokumenata neophodnih za izgradnju obavezno je utvrditi geomehanicka
svojstva terena na mikrolokaciji
Dozvoljena je izgradnja vise objekata na jednoj urbanistickoj parceli

e Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konatno izgradeni objekat (objekti) ne prelazi

5

maksimalne propisane povrsine pod objektom (objektima) i spratnost, a ove vrijednosti mogu
biti i manje.(strana 44)

Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj nameni prostora na nalin na koji
svojom malom gustinom i malom visinom u najmanjoj mogucoj meri narusava prirodni
ambijent. Objekti svojom povrSinom mogu da zauzimaju najvie do 1/5 parcele a
visinom ne prelaze kro$nje drveca srednje visine, Stop podrazumeva objekte spratnosti
S+P i P+1 koji zajedno sa krovom ne prelazi visinu od oko 7,50m. Arhitektura objekata
svojim volumenima, oblicima i primjenjenim materijalima se maksimalno oslanja na tradiciju.
Pri uredenju slobodnih prostora i njihovom ozelenjavanju, takode se poStuje tradicija.
(tekstualni dio strana 9)

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina svih etaza objekta, a
odredena je spolja$njim mjerama finalno obradenih zidova. U BGRP se ne uraCunava
povriina: podrumske etaze ukoliko se u njoj nalazi garaza ili tehnicke prostorije, povrSina
krovnih terasa, povriina bazena, kao ni povrsina terase koje se nalaze na koti terena.(str.43)
Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koriS¢enja glavnog objekta
(garaza, tehnicki prostori i sl.). Povrina ovih objekata ulazi u obracun ukupne BRGP.
Pomoéni objekat je cistjerna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, TNG, i sl.), septicka
jama i sl. ukoliko je njegova visina na najnizoj tacki kona¢no nivelisanog terena uz objekat
visa od 1,0 m. Dozvoljena maksimalna spratnost pomoc¢nih objekata je prizemlje (P), odnosno
maksimalna visina 3,0 m do vijenca objekta.(strana 42 1 44)

HORIZONTALNA I VE RTIKALNA REGULACIJA
Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje:

4.4 URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA 1ZGRADNJU OBJEKATA (tekstualni
dioDUP-a, knjiga 1, od strane 41) i URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI, Smijernice za
izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju (tekstualni dio DUP-a, knjiga 2).

Gradevinska linija (GL) se utvrduje detaljnim urbanistickim planom u odnosu na

regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povriine zemlje, do koje je dozvoljeno
gradenje. Za podzemne etaze se moze définisati i gradevinska linija ispod zemlje (GLO).
Gradevinska linija na zemlji (GL1) je linija koja defoniSegranicu do koje je moguce planirati
(graditi) nadzemni dio objekta do visine prizemlja. Za pojedine urbanistiCke parcele se moze
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definisati minimum jedna (jedinstvena) gradevinska linija, dvije ili sve tri vrste gradevinskih
linija. Gradevinska linija moze biti definisana kao linija na kojoj se mora ili do koje se moze
graditi. Regulaciona i gradevinska linija se u pojedinim slu¢ajevima mogu i poklapati
(RL=GL).(strana 43)

Postavljanje novoplaniranih objekata

Prozori novoplaniranog objekta ka susjedu mogu se predvidjeti samo u sludaju da je
razmak do susjednog objekta veci od 5,00 m.

Ukoliko je novoplanirana zgrada udaljena od susjedne od 1,50 m do 5,00 m, nije
dozvoljeno sa te strane novoplanirane zgrade postavljati otvore smjestajnih jedinica, ve¢ samo
otvore pomoc¢nih prostorija sa prozorima maksimalne veli¢ine 60 x 60 c¢cm i sa visinom parapeta
1,80 m.

Ukoliko je razmak od novoplanirane zgrade do susjednog objekta manji od 1,50 m sa te
strane ne mogu da se izraduju prozori, ve¢ samo ventilacioni otvori.(strana 44 i 45)

Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod kona¢no
uredenog 1 nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etazu, osim objekata
kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih mjesta za stacioniranje vozila, garaza moze biti i vise
podzemnih etaza. Spratna visina podruma ili suterena ne moze biti ve¢a od 3,0 m, a svijetla
spratna visina ne smije biti manja od 2,20 m.

Suteren je podzemna etaza zastupljena kod objekata koji su izgradjeni na denivelisanom
terenu i kao takva predstavlja gabarit sa tri strane ugradjen u teren, dok se na jednoj strani kota
poda suterena poklapa ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00m. Suteren se smatra
korisnom etazom. Objekti mogu imati samo jedan suteren. (strana 42)

Kota prizemlja b

Kota poda prizemlja na pretezno ravnom terenu moze biti na]wse 1,20 m iznad kote
konacno uredenog 1 nivelisanog terena, a na terenu u vecem nagibu najvise 3,50 m iznad kote
konacno uredenog i nivelisanog terena uz najnizi dio objekta.(strana 42)

Spratna visina mjereno izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija) za obratun
visine objekta, iznosi za:

a) etazu smjestajnih jedinica turistickih objekata 3,50 m;

b) prizemnu etazu koja se koristi za komercijalne 1 ugostiteljske sadrzaje do 4,50 m;

c) za podzemnu etazu je najviSe 3,0 m;

d) izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca

svijetla visina etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50 m,

Spratne visine mogu biti 1 ve¢e od navedenih, ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekta ili
posebni propisi, ali visina objekta ne moze biti veca od najvece dozvoljene visine (definisane u
metrima) odredene urbanisti¢ko-tehni€kim uslovima.(strana 42)

Krovovi

Ambijentalne vile predstavljaju dva tipa kamenih kuca sa kosim jednovodnim krovovima,

integrisane sa neposrednim okruzenfem. Predlozeni nagib krova je 18 stepeni, a pad krova ce se

odrediti u okviru dalje projektantske razrade, u odnosu na neposredno okruzenje, udaljenost od
susjeda, vizure 1 blizinu Magistralnog puta, pri ¢emu ce se razliCitim pravcem pada krova dobijiti
kompoziciji uskladena sa okruzenjem. (strana 38)

Krovovi su ravni, a krovni pokrivaci adekvatni krovnom nagibu.

Krovne povrdine ravnih krovova urediti” kao krovne terase sa znadajnim uéei¢em
specijalnog krovnog zelenila (strana 44)

Korisna etaza objekta je etaza kod koje je visinska razlika izmedu plafona 1 najnize
tacke kona¢no uredenog 1 nivelisanog terena neposredno uz objekat veca od 1,00 m.
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Korisna etaza je 1 potkrovlje ukoliko ima jednu ili viSe korisnih prostorija prosjecne
visine najmanje 2,40 m na 60% povrsine osnove i visinu nadzitka najvise 1,50 m.

Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza
(prizemljem, spratovima i1 potkrovljem) i podzemnih etaza (podrum i suteren). Na nagnutim
terenima visina objekta se odreduje i maksimalnom visinom objekta iskazanom u metrima.
Maksimalna visina ozna¢ava mjeru koja se rauna od najnize kote okolnog kona¢no nivelisanog
terena ili trotoara do najvise kote sljemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani
(gdje je visina veca). (strana 43) :

Nivelacija

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju uli¢ne mreze.
Planirane ulice kao 1 planirani plator vezuju se za konktaktne, ve¢ nivelaciono definisane
prostore. Planom je odredena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za
izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih
taCaka i dobijaju se interpolovanjem.

Pozicija objekata na urbanistiCkim parcelama je za sve objekte definisana datom
relativnom kotom prizemlja, prema kojoj ¢e se postici zeljena dipozicija objekata po visini, kao i
nesmetane 1 otvorene vizure ka moru. Date visinske kote predstavljaju najvisu tacku kojom je
odreden nivo prizemlja nekog objekta.

Nivelaciju terena urbanistikih parcela rjeSavati tako $to ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti
prema saobracajnim i pje§ackim povrsinama ili putem kisnih kanala (rigola) i njima najkra¢im
putem u vodotok Vrljesticu. Voda sa betonskih povrsina i krovova moze da se odvodi i u zelene
povrsine. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema susjednim parcelama. (strana 43 i 44)

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5.
Zakona o geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 1 26/07)
izraditi Revidovani Projekat osnovnih geoloSkih 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.

Za objekte veée od 1000m’ ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o
geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloSkih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju 1 Revidovani Elaborat o rezultatima izvrSenih
geoloSkih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inzenjersko-geoloske, hidro-geoloske 1
geomehaniCke karakteristike temeljnog tla, geotehniCke i seizmoloske karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka 1 zakljuckom o uslovima i
nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan. Tehnicku kontrolu izvestaja i elaborata
~ vr§i Ministarstvo preko privrednog druStva (Clan 33). Odobrenje za izradu geoloskih
istrazivanja i saglasnost na elabordt o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja za objekte iz
Clana 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima, izdaje Ministarstvo ekonomije.

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

U slucaju da je nagib terena [3>20°, ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje
do susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od Scm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zaStite temeljne jame.
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Takode se preporuluje zadrZavanje postojeéeg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utife na ofuvanje stabilnosti
terena.

7. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Kao orijentir u arhitektonskom oblikovanju uzet je u obzir primjer tradicionalne lokalne
gradnje - paStrovska kuéa. Ambijentalni nadin izgradnje pri tome u ovom sluaju ne
podrazumjeva doslovnu imitaciju i aplikaciju kada su u pitanju planirani objekti u zahvatu
Sipkov kr§. Transponovanjem elemenata tradicionalne kuée i inventivnim pristupom u
oblikovanju kao odgovor na potrebe savremenog Zivota, stvoren je preduslov za arhitekturu koja
daje karakter i gradi identitet buduceg elitnog turistickog kompleksa.

Sam pristup oblikovanju u odnosu na tradicionalni model je osvjeZen novim
materijalima, moguc¢nostima i tehnologijom gradnje. Materijalizacija objekta definisana je
paletom materijala koja stvara jedinstven arhitektonski izraz.

Kako bi ukupni koncept bio dosljedno sproveden do kraja, date su detaljne smjernice za
izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju svih objekata pojedinatno, uz obrazlozenje u sklopu
Urbanisticko tehni¢ki uslovi — smjernice za izgradnju, oblikovanje i materijalizaciju — Knjiga 2.
Prostor oko objekata treba da bude posebno parterno arhitektonski rijeSen. Pod tim se
podrazumjeva prilagodavanje funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim
odlikama terena. Primjeniti podzide, suvomede, ogradne zidove, stepenice, rampe 1 sl. elemente
tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u kamenu.

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.

8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

PoploCavanje moze biti od betonskih, kamenih i keramitkih elemenata. Uredenja
prostora uraditi na nacin dat u tatki Smjernice za uredenje zelenih i slobodnih povrsina, a
detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Zona turistickog naselja sa vilama predstavlja specifiénu ambijentalnu celinu, kojoj.
pored arhitekture objekata sa reminiscencijom na lokalnu mediteransku arhitekturu. i okolno
okruzenje maslinjaka daje poseban, specifi¢an karakter. Veéi deo ovih vila planira se u zonama
postojecih maslinjaka, pa je od velike vaznosti njihovo detalino usaglasavanje sa okolinom i
oCuvanje stabala maslina.

Pejzazno uredenje i izbor vrsta u zonama ambijentalnih celina vila mora biti u funkciji
estetike vila, i usaglaSen sa okolnim karakterom maslinjaka, €ak i ako se planirani objekti ne

~nalaze u samoj postojecoj zoni maslinjaka.

U zonama ambijentalnih cefina vila minimalno unositi egzote, prednost treba da imaju
autohtone vrste drveca, zbunja, perena..(strana 91, 92)

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi ratuna o vizurama,
spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poplodavati
kamenim ploama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom
zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i br§ljan,

Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim
zelenilom bilo da su to nekadasnje tarasaste baste sa domacim biljkama i drve¢em poput badema,
drveca smokava, narandzi, limuna sada i drveéa kivija koji ovdje uspjevaju ili obavezna
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ponovna sadnja maslina 1 njithovo kvalitetno odrzavanje. Od cvijeca to su puzavice, bogumile i
duvan, §to je karakteristiéno za primorska podrudja.

Predvidjeti travnjak otporan na su$u 1 gaZenje. Radi zaStite od pogleda sa ulice ili
susjednih parcela, zbog zastite od buke 1 zagadenja sa ulice, moguce je podizanje zive ograde od
gusto posadenog i pravilno orezanog drveca ili visokog zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje
na parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi
postoje¢im tradicionalnim podzidima bez naruSavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge
poplo¢avati kamenim plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti za teSki saobracaj. Ozelenjavanje
parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuc¢eg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom
pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi
sa oblogom od kamena 1 otvorima za drenazu.

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), ¢iji prsni precnik je ve¢i od 25 cm obavezno
saCuvati, a arhitektonska i urbanisti¢ka rjeSenja prilagoditi prema zelenilu koje se cuva.

9. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE
Urbanisticke parcele ili njihovi djelovi se ne mogu ogradivati betonskiim, zidanim i
punim kamenim ogradama.
Urbanisticke parcele se mogu ogradivati isklju¢ivo uz sljedeée uslove:
a) ograda se postavljaja na regulacionu liniju,
b) formiranje zelenih ograda, koje mogu imati inkorporirane mreze, koje bi onemogucile
kretanje Zivotinja. (strana 45)

10. USLOVI ZA REKONSTRUKCLJU I IZGRADNJU SUHOZIDA 1 PODZIDA .

Na terenu sa ve¢im nagibom (visinska razlika na urbanisti¢koj parceli je vec¢a od 3,00 m)
nije dozvoljena izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanisti¢ke parcele i formiranje
betonskih podzida visine vece od 2,0 m.(strana 44)

Suhozidi (suvomede) se maksimalno ¢uvaju. Na mjestima gdje je doSlo do njihovog
urusavanja obavezno je izvrsiti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem kamenom ,ju suvo”.

Vece denivelacije rjesavati kaskadnim ravnima sa podzidima, uz poStovanje odredbi iz
prethodnog stava. Minimalna §irina kaskade izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izmedu
dva susjedna kaskadirana podzida ne moze biti veci od 30°.

Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje svojim
rastom nece ugroziti stabilnost podzida. U obzir dolaze pozavice, trava, zbunaste vrste i drvece
koje u punim uzrastu ima mali habitus 1 korjenov sistem.

Radi ocuvanja ambijenta, na urbanistickim parcelama koje su na terenu u nagibu,
zabranjuje se izgradnja podzida visih od 1,50 m od kote konacno nivelisanog i uredenog terena.
Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati staticki proraun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.

Konstruktivni, staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove

~ obloziti kamenom. Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nacin zidanja kako je to radeno

kod zidova postojecih objekata, odndsno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora
za drenazu i ocjedivanje voda iz terena obuhvacenog podzidom. ‘
Nije dozvoljena izgradnja skarpi, ve¢ umjesto Skarpi predvidjeti podzide.(strana 46)

11. SAOBRACAJNI USLOVI

Potreban broj parking mjesta objezbediti u okviru sopstvene urbanistiCke parcele, na
otvorenim parkinzima (PM) ili garazama-(GM) u sklopu ili van objekta, a prema vazecim
normativima i propisima. Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora se obezbjediti
istovremeno sa izgradnjom objekata.
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Ukoliko objekat ima moguc¢nost parkiranja na urbanistickoj parceli, to je moguce jedino
planiranjem natkrivenog parking prostora uz sam objekat. Potrebno je predvidjeti natkrivanje u
vidu pergola ili ozelenjenih nadstresnica.

IzriCito je zabranjeno formiranje nezavisnih objekata za garaziranje objekata.
(strana 45)

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi slede¢ih normativa (strana 61):

Funkcija , Broj vozila |

STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za Istan 7i

APARTMANI I 4PM za 5 apartmana !

! ' HOTELI I TURISTICKA NASELJA (u komplcksima) | 1 PM zana6 lezajeva tjna 3 e |
~ POSLOVNI HOTELI (U GRADU) ' 1 PM na 4 le7aja

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT | [ PMna 100 m’ bruto povr§ine

UGOSTITELISKI OBJEKTI ' 1 PM na 4 stolice _

TRGO VISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m® bruto povriine |

12. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU i
POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta Saobracaj sa infrastrukturnim sistemima.
Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja za
investitora od DOO Vodovod 1 Kanalizacija Budva.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu
projektne dokumentacije izdati od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija
Budve.

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

13. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGLJE

Shodno ¢lanu 71a, stav 6 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list
RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 1 39/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata,
povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriS€enjem sunceve energije,
koris¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potroSnjom energije znatno ce
dobiti na vrijednosti na trziStu nekretnina, dok ce objektima sa velikom potrosnjom energije
opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje

* uocljivim mestima na objektu. Kosistiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu

Skurama, gradevinskim elementima, zelenilom 1 sli¢no) kako bi se smanjila potrosnja energije za
vjestacku klimatizaciju. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

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

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” ugradenog solarnog kolektora — panela.
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Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature
vazduha — godi$nja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura
letnjih mjeseci u toku kojih se javlja prosje¢no 25 dana sa zegom (30°C i viSe). Za potrebe
proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim
karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

14. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Neophodno je svim javnim povrSinama kao i turistickim objektima obezbijediti prilaze u
nivou, bez stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih djelova
parcele 1 objekata savladavati izgradnjom rampi pozeljnog nagiba do 5%, maksimum do 8,5%, a
¢ija najmanja dozvoljena neto Sirina ne smije biti manja od 1,30 m, &ime se omogucuje
nesmetano kretanje invalidskim kolicima. Sve komunikacije izvan i unutar objekata projektovati
u skladu sa Pravilnikom o pristupacnosti objekata osobama smanjene pokretljivosti (,,SI. list
CG*Y, 10/09).(strana 47)

U slucaju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili vise od 10 stambenih jedinica,
obezbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno
Pravilniku o blizim uslovima 1 nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15. Na svakih deset
jedinica mora se obezbediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup, kretanje,
boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (¢lan 73. Stav 3 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida:
za stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i1 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.

15. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Cvrsti komunalni otpad sa prostora DUP prikupljati u kontejnerima.
Planom je predvidjeno postavljanje podzemnih kontejnera, koji predstavljaju najmobilniji sistem
sakupljanja otpada u gradskim sredinama. Podzemni kontejneri, sa jedne strane omogucavaju
oslobadanje ulica 1 zelenih povrSina od uli¢nih kontejnera, a sa druge dozvoljavaju oslobadanje
osjetno velike koli¢ine otpada. Konaéno, predstavljaju urbani mobilijar koji doprinosi vizuelnom
i prostornom identitetu grada.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrSinama namjenjenim za parkiranje vozila.

Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduze¢em, a imaju¢i u vidu produkciju &vrstog
komunalnog otpada. Pri tome voditi raCuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih

mjeseci, pa stoga broj kontejnera 1 periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca.

Uvesti sistem reciklaze, postavljanjem posuda za primarnu selekciju otpada na odredenim
lokacijama na podru¢ju Plana. Své eventualne divlje deponije zemlje, gradevinskog otpada
(Suta), kabastog otpada (starog pokuéstva, kucnih aparata i sl.) i dr. na podru¢ju DUP obavezno
ukloniti.

Tokom izgradnje objekata izvodac je obavezan da na gradilistu postavi odvojene kontejnere za:
a) Sutidrugi slican gradevinski otpad,
b) opasan otpad (lijepkovi, boje, rastvaraci i druga gradevinska hemija i njihova ambalaza)
¢) komunalni otpad : |

16. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE
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Za stambeno-poslovne objekte i turisticke objekte koji imaju vise od 1000m” poslovnog
prostora ili viSe od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu
(Sluzbeni list RCG broj 80/05 1 Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10140/11) 1 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).

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 08/93).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zatite 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 slicno), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i
spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09132/11).

Elaboratom zaStite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju
jedan ili viSe poslovnih prostora kao 1 za ruSenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno
Clanu 9. Zakonu o zaititi i zdravlju 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 gradilista (Sluzbeni list RCG broj 04/99).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupati u skladu sa Zakonom o zatiti i
spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07 i 05/08) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (Sluzbeni list RCG broj 79/04). Y

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

Na podrugju Plana ne postoje zasticeni spomenici prirode. Uoceno je prisustvo pojedinih
zaSticenih vrsta (slijepi miSevi, zmije, kornjaCe, neke vrste ptica) za koje bi trebalo utvrditi
eventualna stanista i ispitati koje sve zasticene vrste postoje na ovom podruéju.

Kada su u pitanju zastiCene biljne 1 Zzivotinjske vrste postupati narocito u skladu sa
Clanom 80. Zakona o zastiti prirode (“Sluzbeni list CG~, 51/08 i 21/09), kao i RjeSenjem o
stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsia (“Sluzbeni list RCG*™, 76/06).
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, mineraloske i slicne nalaze, koji predstavljaju geonasljede, odnosno koji mogu
biti kulturno dobro, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti organ uprave nadlezan za zastitu
kulturnih dobara i organ za zastitu prirode, kako bi njithovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno
izvrdili neophodna istrazivanja i druge radnje i aktivnosti (Clanovi 87. 1 88., Zakona o zastiti

 kultunih dobara ,, Sluzbeni list CG ", 49/10) i Clan 47. Zakona o zastiti prirode (“SluZbeni list

CG*, 51/08 i 21/09). (strana 49) *

17. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a 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), Guvaju se u
postojecoj formi, sa izvornim suvomedama 1 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 na€inom zidanja (u suvo).
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Obavezno je da se sve masline sauvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni
primjerci zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste
urbanisticke parcele uz neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u
maslinjaku izdaje organ lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za
privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva za presadivanje.
Sjec€enje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15,
Zakona o maslinarstvua i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG®, 45/14).

Sva stabla maslina koja su data u Grafickom prilogu Plan oblika moraju biti sacuvana. a
ona koja se iz nekog razloga moraju premestiti, neophodno je presaditi na parceli, ili na
susednim parcelama, uz obaveznu konsultaciju strucnih sluzbi.(strana 92)

18. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi_Elaborat parcelacije po DUP-u_Sipkov kr§, kako bi se ta¢no utvrdla
povrSina predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu i
povrsina koje ulaze u trasu puta.

2a. U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi
idejno rjeSenje za kompletnu urbabistiCku parcelu i definisati: faznost realizacije,
gabarite i spratnost objekata, medusobna udaljenja i kolske i pesalke prilaze. Za
idejno reSenje uraditi reviziju. Na idejno rjeSenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod
notara svih ucesnika u urbanistickoj parceli, odnosno vlasnika kat.parcela: 331 i
336/8 KO Sveti Stefan
ili '

2b.Regulisati imovinsko pravne odnose sa svim ufesnicima u urbanisti¢koj parceli i
dostaviti novi list nepokretnosti i kopiju katastarskog plana za kompletnu
urbanisti¢ku parcel.

19. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za priklju¢enje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih
uslova 1 dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com . Sastavni dio urbanisti¢ko tehnic¢kiih
uslova su i tehnic¢ki uslovi JP Vodovoda i kanalizacije Budve i Agencije za telekomunikacije
Crne Gore, dati u prilogu.

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje Rjesenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su
u obavezi da dostave tehni¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat u 10 primeraka (3
primerka u analognom i 7 primeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 86.
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj 51/08, 40/10 i

34/11).

L4

20. PRILOZI ‘ ; '
Kopije grafickog i1 tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

a-Opdy>
.
: arh, ]i
A
)

Samostalni savje Tamara dipl. inz.
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