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Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
Samardzi¢ Dura iz Budve na osnovu &lana 62. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 38/13 i 33/14) i Lokalne studije
lokacije Kuljage-Vojniéi, usvojene Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski
propisi br. 09/09 izdaje: -

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju 4 turisticka objekta-eksluzivne vile

1. LOKACIJA
Blok : Bjelila
Urbanisti¢ka parcela broj: 74 (povrsina UP je prema tabeli urb. Parametara P=2.232,92
m2), urbanisti¢ko tehnicki uslovi se izdaju za UP 74 koju Cine katastarske parcele:

Katastarske parcele 1728 i dio 1729 K.O. Kuljace.

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po LSL kako bi se tacno utvrdila povrina i podbrojevi
katastarskih parcela koje ulaze u obuhvat urbanisticke parcele ali i povrSina kp. 1728 koja ulazi u
saobracajnicu. Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija.

2. NAMJENA OBJEKATA
Turistitki objekti-eksluzivne vile. Na urbanisti¢koj parceli je planirana izgradnja 4 nova objekta
eksluzivnih turisti¢kih vila.

3. URBANISTICKI PARAMETRI i
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4. POSTOJECE STANJE NA UP
Prema listovima nepokretnosti i kopijama plana dostavljenim uz Zahtjev za urbanisticko-tehnicke
uslove na urbanistickoj parceli nema postojecih objekata.

5. OBJASNJENJA POJMOVA 1Z PLANA
-Nadzemna eta¥a je bilo koja etaza objekta (na i iznad kona¢no nivelisanog i uredenog
terena), ukljuéujuéi i prizemlje (ali ne i potkrovlje, koje u selima nije dozvoljeno). Najveca spratna visina
(mjereno od poda do poda) za obracun visine objekta, 1znosi za:
o stambenu etazu do 3.0 m;
e poslovno-komercijalnu etazu do 4 m;
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e izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objckat, najveca svijetla
visina etaZe prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

Spratne visine mogu biti 1 viSe od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta 1l
posebni propisi, ali visina objekta ne mozZe biti visa od najvece visine (definisane u metrima) odredene
urbanistickim uslovima, osim u sluéaju vjerskog objekta.

Spratnost objekta ne moZe biti veca od one date planom u grafickom prilogu

-Podzemna etaZa ( garaZa - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je ~ sasvim
ili do 2/3 svoje visine ispod konacno nivelisanog terena.
Na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja moZe biti najviSe 1,20 m iznad kote konacno
uredenog i nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaZe je najvise 3,0 m.
Na terenu u veéem nagibu kota poda prizemlja moze biti najvise 3,50 m iznad kote konaéno
uredenog 1 nivelisanog terena uz najniZi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne
etaze je najvise 3,0 m.

Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene, viSestambenih
objekata i poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti viSe od 3,0 m, ni niZe od 2,20
m.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine
ispod konaéno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo .jedan suteren, u izuzetnim
sludajevima gdje su tereni u ve¢em nagibu a prilaz objektu sa viSe kote, kao 1 uslovi fundiranja, broj suterena
se moze povecati, §to ¢e biti regulisano UTU-vima.

<

-Tavan je dio objekta iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima
za svjetlo 1 provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije solarnog grijanja,
rezervoare za vodu 1 sl.

-Korisna etaZa objekta je ctaZa kojoj je visinska razlika izmedu plafona 1 najmize tacke konano
uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat veca od 1,00 m.

-Stambena jedinica je stan ili turisticki apartman.

-Niski objekat za namjenu stanovanje je objekat do dvije nadzemne etaZe s moguénoScu izgradnje
podruma (ili garaze u suterenu) ili korisne povrSine u suterenu. Maksimalna spratnost viSeg objekta se
oznacava na sljede¢i nacin: Su+P+1ili Po+P+1.

-Najmanja dozvoljena visina gradnja objekata za navedene namjene stanovanja i turizma je P+1.

-Samostojeéi objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu
povriinu). Uz objekat moZe biti naslonjen pomoéni objekat.

-Jednostrano uzidan objekat je objckat kojem se jedna bodna strana nalazi na granici urbanisticke
parccle, a sa ostalih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu povrsinu). Uz objekat moze
biti naslonjen pomo¢ni objekat.

-Dvestrano uzidan objekat je objekat kojem se dvije bocne strane nalaze na granicama urbanisticke
parcele, a s drugih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu povriinu). Uz objekat moze
biti naslonjen pomoéni objekat. ‘

-Prema naéinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodicni,
vi§eporodi¢ni i viSestambeni objekti:
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-Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa
jednom funkcionalnom stambenom jedinicom.

-Pod jednoporodi¢nim objektom, smatra se¢ objekat sa najvise 3 stambene jedinice, pri emu se i
turisticki apartman smatra stambenom jedinicom, (turistickim apartmanom smatra se cjelina koja pored
spavaceg bloka ima I dnevni boravak) .

-Pod viSeporodiénim objektom, smatra se objekat s najmanje 4, a najvise 6 funkcionalnih jedinica,
pri éemu se 1 turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.

-Postoje¢i objekat je objekat koja postoji u prostoru a izgraden je na osnovu i u skladu s
gradevinskom dozvolom i za koji je izdata upotrebna dozvola.Postojeéim objektom smatra se i objekat koji
Jje moguce legalizovati na osnovu posebnih propisa (odgovarajudeg zakona, posebnog propisa lokalne
uprave, pozitivnog rjeSenja Komisije za uklapanje nezakonito podignutih objekata ili drugog nadleinog
organaj. :

-Pomocéni objekat je objekat za smjestaj vozila - garaZa, ostava za alat, ogrjev i sl. koji ne predstavlja
uredenje okucnice, a koja se gradi na urbanistickoj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog objekta neke druge
namjene. Pomocni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loZ ulje, i sl.), septicka jama i sl. ukoliko
je njegova visina na najnizoj tacki kona¢no nivelisanog terena uz objckat visa od 1m.

Dozvoljena maksimalna spratnost pomocnih zgrada je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3 m do

vijenca objekta.

-Postojeca katastarska parcela je parcela definisana katastarskim planom.

-Urbanisti¢ka parcela (UP) je parcela koja je Planom predvidena za izgradnju objekta ili za drugu
namjenu definisanu u grafickom prilogu.

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

Povriina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne raduna se u izgradenu

povrSinu.

-Indeks zauzetosti urbanisticke parcele je kolicnik izgradene povrSine (zbir izgradenih povrsina svih
objekata na urbanistickoj parceli) 1 ukupne povrSine urbanisticke parcele.

-Prostor za izgradnju na urbanistitkoj parceli je dio urbanisticke parcele u kome se moraju smjestiti
ortogonalne projekcije svih objekata na urbanisti¢koj parceli (osnovnih i pomoénih objekata). U ovo ulazi i
povriina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne etaze.

U prostor za izgradnju na urbanisti¢koj parceli ne mora se smatrati izgradnja koja predstavlja uredenje
urbanisticke parcele, kao Sto su nenatkrivene terase, kao 1 dijelovi gradevine kao §to su vijenci, oluci, erkeri i
sliéni elementi prepusteni do 0,50 m izvan fasadne ravni objekta.

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

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

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

Ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko klub ili neka
druga namjena Cija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP racuna i povrsina
podruma ili suterena.

Ukoliko je namjena podruma ili suterena garaZa, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona
ctaza onda se njthova povr$na ne uracunava u ukupnu BRGP.
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-Indeks izgradenosti urbanisti¢ke parcele je koli¢nik ukupne bruto razvijene povrsine svih objekata na
urbanistickoj parceli i povr§ine urbanisti¢ke parcele.

-Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih ¢taza, podrumom
il (suterenom. Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i maksimalnom visinom objekta iskazanom
u metrima. Maksimalna visina oznacava mjeru koja se rauna od najniZe kote okolnog terena ili trotoara do
najvise kote sljemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veca).

-Krovna badia je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duZina krovnih badza
moze biti najviSe do jedne tre¢ine duZine pripadajuéeg prodelja (fasade) objekta.Krovne badse se
nepredvisaju u seoskim podrujima.

-Prirodni teren je neizgradena povrSina zemljista (urbanisticke parcele), uredena kao povriina pod
zelenilom, bez podzemne izgradnje, parkiranja, bazena, teniskih igralista, poplocavanja i sl.

-Regulaciona linija je linija koja djeli javnu povr§inu od povrsina namijenjenih za druge namjene. U
okviru regulacionih linija saobracajnica dozvoliena je izgradnja iskljudivo infrastrukturnog sistema
podzemnih instalacija i sadnja javnog zelenila.

-Koridor ulice je prostor izmedu regulacionih linija ulice.

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

6. USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMJENA o

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

Osnovne namjene povrina na prostoru ovog plana su:

Povrsine za stanovanje (preteino stambena namjena)
stanovanje manje gustine
stanovanje manje gustine sa jednoporodiénim stanovanjem
stanovanj¢ manje gustine sa ekskluzivnim rezidencijalnim stanovanjem
stanovanje manje gustine sa viSeporodi¢nim stanovanjem
PovrSine pod zelenilom i slobodne povrSine (urbano zelenilo)
sume
urcdene slobodne povrsine
linearno zelenilo
povrsine za sport i rekreaciju u okviru zelenila
Povrsine za komunalnu infrastrukturu B AP
komunalni servisi — elektrodistribucija, trafostanice, crpne stanice, rezervoari vodovoda
Povrsine za saobraéajnu infrastrukturu
garaza (G)
kolske povrsine
kolsko-pjesacke povrsine
pjesacke povrsine
parkinzi
prilazi
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7. OPSTI USLOVI ZA PARCELACHIU, PREPARCELACIJU 1 IZGRADNJU

Uslovi parcelacije, preparcelacije 1 izgradnje odnose se na formiranje urbanisticke parcela, na
izgradnju novih zgrada, dogradnju i1 rekonstrukciju postojecih zgrada na zemljiStu za javne namjene,
zemljidtu za izgradnju zgrada za stanovanje 1 druge sadrzaje, odnosno na izgradenom 1 neizgradenom
gradevinskom zemljiStu.

a) Osnovni uslov

Dozvoljeno je gradenje na svakoj postojecoj katastarskoj parceli koja se zadrZava i postaje urbanisticka,
kao i na novoformiranoj urbanistikoj parceli (dio katastarske parcele ili vi§e katastarskih parcela), koja
odgovara uslovima parcelacije 1 preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje 1z ovog plana, bez obzira na to
da li je na njoj planom ucrtan objekat ili ne (kao §to je dato u grafickom prilogu. "Planirano stanje —
regulacija i nivelacija").

Uslovi parcelacije, preparcelacije 1 izgradnje vaze za svaku pojedina¢nu urbamsticku parcelu 1 definisani
Su po namjenama.

b) PoloZaj urbanisticke parcele
Urbanisti¢ka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu.

Dodatno prvom stavu, urbanistickom parcelom podobnom za gradenje smatrace s¢ 1 ona parcela koja se
ne graniéi sa javnom saobracajnom povrsinom, ali koja ima trajno obezbijeden pristup na takvu povrSinu u
sirini od najmanje 3,0 m.

PoloZaj parcele utvrden je regulacionom linijom u odnosu na javne povrsine 1 granicama parcele, prema
susjednim parcelama, iste 1li 1 druge namjene.

¢) Veli¢ina i oblik urbanisticke parcele
Oblik i veli¢ina parcele odreduje se tako da se na njoj mogu izgraditi zgrade u skladu sa pravilima
parcelacije 1 izgradnje.

Veli¢ina 1 oblik urbanistickih parcela predstavljeni su u grafickom prilogu "Planirano stanje — nacrt
parcelacije 1 preparcelacije”.

Urbanisticki pokazatelji 1 kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti 1 spratnost), namjena povrsina i
planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli : Planirano stanje - urbanisticki pokazatelji.

U formiranju urbanisti¢kih parcela moguca su 1 dopusStena manja odstupanja povriine (oko + 5%) zbog
formiranja parcela za javne saobracajnice. Zbog izgradnje javnih saobracajnica pojas eksproprijacije moze
biti Sirok 1 do 2,0 m od regulacije javne saobracajnice definisane ovim planom, a prema unutrasnjosti
parcele. Pojas eksproprijacije omogucuje izradu podzida, a konacno definisanje granice parcele prema javnoj
saobradajnici vrSi¢e se na osnovu projekta izvedenog stanja saobracajnice.

Zadrzavaju se postojece katastarske parcele na kojima se moZe graditi u skladu sa uslovima iz ovog
plana i ovim planom one postaju urbanisticke parcele.

Dozvoljeno je u urbanistickoj parceli da se formiraju viSe od jednog objekata za koje urbanistiskim
projektom treba da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekata postujuci pri tome i sve uslove Studije.

Urbanisti¢ka parcela ne moze se formirati na nacin kojim bi se susjednim urbanistickim parcelama na
kojima su izgradene postojece gradevine pogorsali uslovi koriScenja.

Pri podjeli urbanistickih parcela sve novoformirane urbanisticke parcele moraju ispunjavati' minimalne

uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, veliina parcele, udaljenja od susjednih parcela 1 objekata,
Sirina urbanisti¢ke parcele prema javnoj saobracajnici i dr.) definisaneovom Studiom.
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Podjela urbanisticke parcele na kojoj se nalazi postojeca zgrada moze da se izvrsi uz zadovoljenje uslova
navedenih u prethodnom stavu.

Ukoliko je urbanisticka parcela u zaledu postojeceg objekta, za novi objekat gradjevinska linija se
odredjuje prema vaZeéim minimalnim rastojanjima od granica susjednih parcela koja su odredena za svaku
namjent,

Svaka urbanisti¢ka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. §irine 3.0 m.
Za urbanisti¢ke parcele na kojima se nalaze spomenici kulture zabranjena je preparcelacija.

Parcele koje su ovim planom namijenjene povrSinama pod zelenilom 1 slobodnim povrSinama javnog
korii¢enja ne mogu se preparcelisati.

d) Velifina i povrsina objekata

Svi potrebni urbanisti¢ki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanisti€¢koj parceli dati su u
grafickom prilogu 1 u urbanisticko-tehni¢kim uslovima za svaku namjenu. Ovi parametri predstavljaju
maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti, 1 od njih se moZe odstupati na niZe vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljuéivo povr§inu nadzemnih etaza objekata 1 u nju nisu ukljuceni
potpuno ili djelimi¢no ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi 1 sutereni koji se koriste iskljucivo za
garaziranje vozila i kao pomoéne prostorije). Ovi podrumi, garaZe i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili
kasnije prenamjeniti u korisnu povrSinu.

e) Dozvoljena izgradnja

Dozvoljena je izgradmja stambenih objekata kao 1 objekti za djelatnosti iz oblasti turizma, trgovine,
ugostiteljstva, sporta i rekreacije 1 drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu
namjenu 1 to stanovanje 1l turizam.

Namjene su naznacene u grafickom prilogu.

Na urbanisti¢kim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena,
fontana, pomocnih zgrada 1 garaza.

§ -

f) Zabranjena izgradnja
Na zemljistu namijenjenom za: javne saobracajne kolske i pjesacke povrSine, urbano zelenilo 1 na
vodnom zemljistu nije dozvoljeno gradenje objekata.

Nisu dozvoljene namjene 1 izgradnja koje bi mogle da ugroze Zivotnu sredinu, osnovne uslove Zivljenja
susjeda ili sigurnost susjednih zgrada.

g) Postavljanje objekta u odnosu na javne povrSine

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

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

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

Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu plamrane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati.

Rekonstrukeija postojecih objeckata na parcelama vrsi se u skladu sa pravilima iz plana i moguca j¢ uz
postovanje postojecih gradevinskih linija (granica gradenja).

Novi objekat ukoliko se gradi kao zamjena postojeceg objekat, postavlja se u skladu sa planiranim
gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana. ~

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije.

Iz prethodnog stava se 1zuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.
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h) Rekonstrukcija prizemlja postoje¢ih objekata

Rekonstrukeiju i prenamjenu prizemlja postojeéih objekata izvesti u skladu sa sljede¢im uslovima:
-Ulaze u planirane sadrzaje u prizemlju rijesiti na pravcima glavnih pjesackih tokova i tako da budu u
Sto blizem kontaktu sa pjeSakom.

-Adaptacija ovakvih prostora mora biti izvedena na takav nain da niim ne narudi konstruktivne,
oblikovne 1 stilske karakteristike postojeceg objekta. Svi novi elementi vidni na fasadi moraju se bojom,
materijalom 1 formom uklopiti u zateeni izgled.
-Aktiviranje prizemlja koja nisu u nivou terena u sluéajevima, kada se ne moze direktno prici sa
trotoara, moZe se izvesti 1 stepeniStem koje mora da se nalazi unutar objckta
-Polozaj i oblik stepenista kojim se ulazi u poslovni prostor mora biti takav da ne ugrozava kretanje
pjesaka na trotoaru i mora se nalaziti na gradevinskoj liniji prizemlja postojeéeg objckta.
-Ukoliko su intervencije koje treba preduzeti takvog obima da zadiru u konstruktivni sklop objekta
potrebno je izvrsiti kompletnu sanaciju objekta.

7.1 Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele
Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definise sc na sljedeéi nagin:

-Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili sliéne u

novoprojektovanim objektima.

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

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

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

Namjena Potreban broj PM, odnosne GM

| STAN 1,5 PM/stanu 100m2
APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice
TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m® bruto povr§ine
OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta

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

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

7.3 Uslovi za nivelaciju i :
Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju uliéne mreZe. Planirane ulice
kao 1 planirani platoi vezuju se za konktaktne, ve¢ nivelaciono definisane prostore. '

Planom je definisana nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za 1zgradnju
objekata. Visinske kote na ulicam su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tadaka i dobijaju se
interpoliranjem. \

Nivelacije terena parcela korisnika rjeSavati tako §to ¢e se odvodnjavanje terena vrgiti prema javnim
saobracajmim povrSinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema
susjednim parcelama.

Nivelacija javnih saobracajnih povrsina data je u grafickom prilogu.
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7.3 USLOVI POD KOJIMA SE OBJEKTI ZADRZAVAJU ILI RUSE

Ovim uslovima se utvrduju principi pod kojima se kroz plansko rjeSenje zadrzavaju ili uklanjaju pojedini
izgradeni objekti.

Izgradeni objekti koji se uklanjaju u cilju zastite javnog interesa su svi objekti koji se nalaze u povriinama za
javne koriséenje (javne saobracajne i javne povrsine pod zelenilom, koridori infrastrukture, vodno zemljiste)
na kojima nije dozvoljeno gradenje drugih objekata.

Izgradeni objekti se zadrzavaju i prihvataju kao postojeci pod uslovom da:

e se ne nalaze u regulaciji postojecih i planiranih javnih saobracajnica i bitno ne ugroZavaju
njihovu trasu;

e se ne nalaze u koridorima postojece 1 planirane komunalne infrastrukture (vodovod, kanalizacija,
elektroenergetska mreza, TT 1 KDS mreza);

e se ne nalaze na lokacijama previdenim za javnu namjenu;
se ne nalaze na vodnom zemljistu;

e ni jednim dijelom objekat ne prelazi granice sopstvene katastarske parcele; u suprotnom,
potrebno je nadleZznom organu dostaviti dokaz o vlasniStvu na dijelu parcele susjeda, odnosno
izvrienoj preparcelaciji (originalni izvod iz katastra na uvid);
svojim gabaritom i lokacijom na parceli ne ugroZavaju susjede;
minimalno rastojanje objekta od granice susjedne parcele 1,0 m
do sopstvene parcele na kojoj je objekat imaju objezbijeden trajni kolski pristup minimalne §irine
3,0m.

e ispunjavaju uslove za izgradnju objekata definisane u zoni za rekonstrukciju 1 obnovu.

7.4 USLOVI ZA TRETMAN OBJEKATA PREDVIDENIH ZA UKLANJANJE

Za sve objekte koji se nalaze na koridorima planiranih novih regulacija saobracajnica 1 koji ne ispunjavaju
uslove, dozvoljeno je izvodenje radova za obezbjedenje neophodnih uslova za Zivot, ukoliko ne postoji drugi
zakonski osnov za rusenje (bespravna izgradnja), a do privodenja zemljiSta namjen, odnosno do 1zgradnje

saobracajnica;

-nije dozvoljena rekonstrukcija, nadogradnja, dogradnja niti adaptacija.
-nije dozvoljena promjena postojeceg vertikalnog i horizontalnog gabarita objekta.

Pod radovima za obezbjedenje ncophodnih uslova za Zivot se podrazumijevaju:
a) izgradnja sanitarnih prostorija veliéine do 5 m” (u okviru objekta), septi¢ke jame i cisterne za vodu,
b) popravljanje i zamjena krovnog poknvaca 1 staticko obezbjedenje krovne konstrukeije,
d) rekonstrukcija stambenih objekata ¢iji stambeni prostor ne zadovoljava minimalni standard stanovanja
iskljuéivo u okviru postojecih gabarita objekata.

7.5 USLOVI ZA TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA

Za postojece objekte vazi sljedece:

= Mogu se zamijeniti novim, prema uslovima UTU.

= MoZe se vréiti sanacija, rekonstrukcija, dogradn]a i adaptacija u okviru urbanistickih parametara prema
sljede¢im uslovima plana, ukoliko planom nisu dati drugi posebni uslovi
Za postojece objekte koji su prekoracili planom definisane urbanistiCke parametre dozvoljeno  je samo
tekuce odrzavanje i sanacija, na sljedeci nacin:
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a) stambeni, odnosno stambeno-poslovni objekti

- obnova, sanacija 1 zamjena oStecenih 1 dotrajalih konstruktivnih 1 drugih dijelova objekta 1
krova u postojecim gabaritima;
- prikljucak na komunalnu infrastrukturu, kao 1 rekonstrukcija svih vrsta instalacija;
- sanacija postojeéih ograda 1 potpornih zidova radi sanacije terena (kliziSta).
b) objekti druge namjene (objekti za rad i javni, komunalni, saobracajni objekti)
e obnova i sanacija oftecenih i dotrajalih konstruktivnih dijelova gradevina i krova;

« prenamjena i funkcionalna promjena objekta koja je vezana uz prenamjenu prostora, ali pod
uslovom da novoplanirana namjena ne pogorsava stanje Zivotne sredine 1 svojim kori§¢enjem
ne uti¢e na zdravlje ljudi u okolnim stambenim prostorima;

o dogradnja i zamjena dotrajalih instalacija;

o priklju¢ak na komunalnu infrastrukturu;

e dogradnja 1 zamjena objekata i uredaja komunalne infrastrukture i rckonstrukcija javnih
saobracajnih povrsina;

e sanacija postojecih ograda i potpornih zidova radi sanacije terena (klizista).

-Uslovi za objekte koji nisu prekoracili planom definisane urbanisticke parametre

Za postojece objekte koji nijesu prekoracili planom definisane urbanisticke parametre dozvoljena je
dogradnja i nadgradnja svih postojecih objekata koji svojim poloZzajem na parceli, povrSinama
(postoje¢a+dodata) 1 spratnoiéu ne izlaze iz okvira planom zadatih urbanistickih parametara (tacka 7.
Urbanisticki pokazatelji).

Za objekte kojima je dozvoljena dogradnja 1 nadgradnja vazi sljedece:

o Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisti¢ki apartman obezbijedi 1,5
parking 1li garazno mjesto u sastavu sopstvene urbanisticke parcele. y

o Visina nadzidanog dijela zgrade ne smije preci planom predvidenu vrijednost, a visina nazidka
potkrovne etaze moze biti najviSe 2,00 m racunaju¢i od kote poda potkrovne etaze do tatke
preloma krovne kosine.

o Prije zahtjeva za izradu urbanistiCko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti staticku stabilnost
objekta i geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu UTU za stabilnost terena i
objekata 1 prihvatljiv nivo seizmickog rizika
Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisti¢ki apartman obezbjedi 1.5
parking ili garazno mjesto u sastavu sopstvene urbanisticke parcele.

o Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova.

« Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaéi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°.

« Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat ili susjednu parcelu.

Dozvoljeno je 1 tekuce odrzavanje 1 sanacija.Uslovi za objekte koji su prekoracili planom definisane

parametre koji su dati na nivou bloka.

UTU za stabilnost terena i objekata 1 prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

Za uredenje urbanisticke parcele obavezno Je idejno rjeSenje parcele kao prilog zahtjeva za
1zdavanje uslova. :

Dozvoljena je fazna 1zgradnja (051m za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i
prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi
maksimalne propisane povr$ine pod objektom 1 spratnost, a ove vrijednostt mogu biti 1 manje.
Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-30°.

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrSiti na nacin dat ovim dokumento,UTU za uredenje
povr$ina pod zelenilom i slobodnih povr$ina, a detaljna razrada je ostavljena viasnicima.

Najmanje 50% urbanisti¢ke parcele mora-biti hortikulturno uredeno.

Za izgradnju podzida vaze uslovi iz Studije. Uslovi za izgradnju suhozida 1 podzida.

Radi ofuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u vecem nagibu, zabranjuje se
izgradnja podzida visih od 1,50 m. Vece denivelacije rjesavati kaskadnim ravnima sa podzidima.
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-Ogradivanje ;

e Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju ogradom ¢iji je zidani dio maksimalne visine 1,50 m (racunajuci od kote

trotoara).

- zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu linjju, 1 to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje.
- vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutraSnjosti parcele.

7.6 UTU USLOVI ZA 1ZGRADNJU EKSLUZIVNIH VILA
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Oblik 1 veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima mje data kao markica 1 moZe se prilagodavati

potrebama investitora ukoliko se poStuju striktno zadate:
*  gradevinske linije,
= maksimalna spratnost,

*  maksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parcel,
= maksimalna bruto razvijena povr$ina objekta, odnosno objekata na parceli,
=  kao i svi ostali uslovi iz ovog plana 1 vazeci zakonski propisi.

- Urbanisti¢ka parcela

e za slobodnostojece objekte - povrsina urbanistiCke parcele iznosi minimalno 800 m’,

preporuceno oko maksimaino 2500 m’,

e za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povrsina urbanisticke parcele iznosi

minimalno 500 m?, a maksimalno 2000 mz,

kod dvostrano uzidanih objekata dozvoljena je izgradnja najviSe 3 objekta u nizu

Sirina urbanistike parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,

najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 80 m’, a najveéa 30% od povriine parcele.
maksimalna Sirina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a moze biti i manja,
razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 20 m, ili dvostruka visinu objekta

racunato od vijenca do najniZe tacke konaCno nivelisanog i uredenog terena.

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

nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,

jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan.

- Horizontalna i vertikaina regulacija
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3. Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija
prema regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta
4. Minimalno odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele:
¢ slobodnostojeci objekti - 2,5m
e jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;
e obostrano uzidani objekti - 0,0 m

- Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.
- Minimalno odstojanje objekta od susednog objekta je 4 m.

- SPRATNOST

- Max. spratnost objekta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna etaza.

- Na karti nivelacije i spratnosti data je kota poda prizemlja za svaki pojedina¢ni objekat. Max.
spratna visina je 2.8 m.

ARHITEKTURA

- Krovovi su u nagibu, dvovodni ili kombinacija jednovodnih 1 dvovodnih a nagibi prate
teren,pokriva¢ mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23°.

- Fasada je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23¢m s vidljivim
fugama u boji kamena.

- Malterisane povrsine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole
npr.). Boje na malterisanim dijelovima fasade su prigusene, srodne bojama iz prirode kao §to su
svijetlo siva 1 bez.

- Za stolariju koja je obavezna,koristiti primorske boje,morsko plavu, maslinastu zelenu ili
prirodnu boju drveta.

- Naterasama obavezno predvidjeti izradu drv.pergole sa pizunom. Garaze, maksimalno dvije,
planirati izvan osnovnog volumena objekta,ali obavezno uz njega dim. max. 3.6x6.0 muz | .
postovanje date gradevinske linije, ili u suterenskom djelu objekta.

- Na istoj urb. parceli planirati jo§ najmanje dva parking mjesta.

- Namjena prostora je ckskluzivni turizam.Izgradnja ovakvih objekata podrazumjeva potpunu
ambijentalnu arhitektonsku perfekciju.

- Faktor izgradenosti pod objektima u odnosu na raspoloZivi prostor ne moZe biti veci od 25%.

- Arhitektonsko urbanisti¢ka struktura pored uvazavanja prirodnih karakteristika terena mora biti
vrhunska i sa najve¢im moguéim ekskluzivitetom. To se odnosi na samu obradu objekata kako u
prostoru tako i u gradevinskoj obradi.Moraju biti zastupljeni visoko kvalitetni prirodni
materijali:

- -kamen-domaci kre¢njak sivo-bijele boje

- -§tokovani mermer za okvire prozora

- -kameni stubovi i konzole za pergole

- -kvalitetno drvo za stolariju 1 pergole

- Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko rastinje
i

- njithovu sadnju 1 odrZavanje.

o

-Ogradivanje
Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdenc ovim planom: ;
o parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (racunajuci od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.50 m.

o zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, 1 to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. "
o ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0.90 m racunajuci od kote trotoara, zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.
vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.
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8. Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog
rizika

Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmickog rizika generalno ima dva osnovna zahtjeva:
da prilikom zemljotresa bude §to manje gubitaka ljudskih Zivota, §to manje povrijedenih i da bude Sto manje
materijalnih i drugih Steta,
da troskovi sanacije Stete nastale usljed zemljotresa ne budu veéi od troskova projektovanja, izgradnje i
finansijskih ulaganja kojima su se mogla sprijeciti ostecenja ili ruSenje, kao 1 njima izazvane povrede i gubici
ljudskih Zivota,
prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukeije postojecih objekata nivou ocekivanog seizmi¢kog hazarda
kroz punu primjenu svih urbanisti¢kih, a,rhitektonsklh konstruktivnih 1 graditeljskih mjera u cilju smanjenja
seizmicke povredljivosti objekata

Urbanisti¢kim rjeSenjem definisani su indeks zauzetosti parcele, odnosno prostora, planirana
spratnost objekata i udaljenosti od susjednih objekata i javnih povrsina, ime se obezbjeduju rastojanja u
sluéaju razaranja objekata i prostor za intervencije pri ras¢iS¢avanju ruevina.

Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za parkiranje vozila imace
garaze u jednom ili vi§e nivoa pod zemljom, $to je uglavnom povoljno sa aspekta smanjenja seizmickog
hazarda.

Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika obavezno:
izvriiti detaljna geoloSka istraZivanja tla i izraditi elaborat o rezultatima geoloSkih istrazivanja shodno
¢lanovima 6. do 12. Zakona o geoloskim istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG", 28/93, 27/94, 42/94, 26/07) 1
Slanu 12. Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 55/00), kojima se¢ detaljno odreduju
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci od znafaja za seizmiCku
sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla:
-za svaki planirani objekat visokogradnje 1 niskogradnje,
-za svaki postojeci objekat kod koga se pnstupa rekonstrukeiji, nadzidivanjem ili dogradnjom, G
-za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projektu shodno Clanu 19. Zakona o
izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 55/00) 1 Clanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrZini i nadinu kontrole
glavmh pro;ekata ("Sluzbeni hst RCG" 54/01) proracunom stab:lnostl 1 s1gurnost1 objekta dokazan da je
stabilnost, te da objekat nece ugroziti susjedne objekte, saobracajnice 1 instalacije,
- za svaki postojeéi objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u Glavnom
projektu shodno Clanu 19. Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 55/00) i ¢lanu 5. stav 6.
Pravilnika o sadrZini 1 na¢inu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat
fundiran na odgovarajuéi naéin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati Stetne posljedice po objekat
ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovaraju¢e intervenicije kao sanacione mjere na
temeljima i terenu omoguéuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze
da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost,vrSiti osmatranje tla 1
objekata prema odredbama Pravilnika o sadrZini i nainu osmatranja tla i objekta u toku gradenja i upotrebe
("Sluzbeni list RCG", br. 54/01).aseizmicko projektovanje 1 gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu
kontrolu uskladenosti projekata sa urbanisti¢kim planom, struénu kontrolu projekata i nadzor pri izgradnji,
od strane stru¢nih i ovlascenih lica i nadleznih organa, uz striktno poStovanje vazecih zakona, pravilnika,
normativa, tehni¢kih normi, standarda i normi kvaliteta,ukloniti nasip (zemljani materijal pomijeSan sa
gradevinskim Sutom), koji se na znatnom dijelu prostora nalazi u povrSinskom sloju, jer ne predstavija
sredinu pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za saobracajnice, i zamijeniti ga
drugim materijalom temelje projektovati i izgraditi na jedinstvenoj koti, bez kaskada,projektovati i izgraditi
temelje koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema (temeline ploce ili trake) i1 koji premoScuju sve
nejednakosti u slijeganju,objekte na terenu u nagibu projektovati 1 izgraditi kao sanacione konstrukcije,
sposobne da prihvate dio litostatickih pritisaka sa padine i da obezbijede uzajamnu stabilnost objekta 1
padine,
zidove ukopanih dijelova projektovati i izgraditi tako da prihvate litoloSke pritiske sa padine i obezbijede
uzajamnu stabilnost objekta i padine,
poslije iskopa za temelje izvrSiti zbijanje podtla,sve potporne konstrukcije projektovati i izgraditi uz
primjenu adekvatne drenaZe,sve ukopane dijelove objekata projektovati i izgraditi sa propisnom
hidrotechni¢kom zastitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,bezbjedno izvoditi radove na izgradnji
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objekata i gdje je to potrebno adekvatnim mjerama osigurati buduéi iskop, padinu, postojece objekte,
susjedne objekte, trotoar, postojece instalacije izradom projekta zastite iskopa 1 susjednih objekata, linijske
zasjeke i1 iskope, paralelne sa.pruZanjem padine, projektovati 1 izgraditi uz obavezno podgradivanje u Sto
krac¢im dionicama (4 do 5 m),u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim 1 aluvijalnim sedimentima iskope
dublje od 2,0 m zastiti od zaruSavanja, dotoka podzemne ili povrsinske vode ili mogucih vodozasi¢enja.kada
je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u kampadama na $irini od 1,5m,vodovodnu 1
kanalizacionu mreZa projektovati 1 izgraditi 1zvan zone temeljenja, a veze unutraSnje mreze vodovoda,
kanalizacije sa spolja$njom mreZom izvesti kao fleksibilne, kako bi se omogucilo prihvatanje eventualne
pojave neravnomjernog slijeganja, vodove mreZa kanalizacije 1 vodovoda koji su neposredno uz objekte,
projektovati i izgraditi preko vodonepropusnih podloga (tehni¢kih kanala),fekalne 1 druge otpadne vode
evakuisati u naseljsku fekalnu kanalizaciju ili u nepropusne septickih jama, a nikako nije dozvoljena
primjena propusnih septickih jama ili slobodno oticanje ovih voda u terenkontrolisano odvodenje svih
povrsinskih voda (sa krovmih povrSina, sa trotoara oko objekata i1 sa ostalih dijelova parcele, u kiSnu
kanalizaciju ili na javnu saobrac¢ajnu povrsinu, kako bi se spmjecilo da voda dode do temelja ili u podtlo,
raskvasi ga i izazove izazove eventualna nagla slijeganja objekta.
Pri projektovanju objekata preporuduje se koris¢enje propisa EUROCODES, naro¢ito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.
Takode se¢ preporuduje zadrzavanje postojeceg drveca 1 druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje
god je to moguce, jer povoljno uti¢e na oCuvanje stabilnosti terena.

9. Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i povrS§inama u nivou, bez upotrebe
stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih dijelova parcele 1 planiranog
objekta savladavati izgradnjom rampi poZzeljnog nagiba do 5%, maksimum do 8,5%, a ¢ija najmanja
dozvoljena neto $irina ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omogucuje nesmetano kretanje invalidskim
kolicima.

.
10. Uslovi za odnoSenje ¢vrstog komunalnog otpada

Cvrsti komunalni otpad sa prostora LSL prikupljati u kontejnerima i kantama (korpama).

Mjesta (nise) za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti:
na parcelama stambenih objekata ¢ija BRGP je veéa od 500 m2,
na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo,
na pjesackim i kolsko pjeSa¢kim povr§inama, uz uslov da ne ugrozavaju bezbjedno odvianje kolskog 1
pjesackog saobracaja,
na parcelama objekata turisticke namjene,
Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila.

Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa
nadleznim komunalnim preduzedem, a imajuéi u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome
voditi raduna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca.

Postujuci prethodne uslove ,mjes!:zi {(nie¢) za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od
5 % prema saobracajnici. ]

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili
zidanim ogradama ¢ija visina ne moze bidi veéa od 1,50 m.

Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duz svih saobracajnica i drugih
povrsina javnog kori§¢ernja, a naro¢ito na mjestima sa vecom koncentacijom korisnika.

Uvesti sistem reciklaZe, postavljanjem posuda za primarnu selekciju otpada na odredenim
lokacijama na podrucju plana.
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Sve postojece divlje deponije zemlje, gradevinskog otpada, kabastog otpada (starog pokucstva,
kuénih aparata i sl.) i1 dr. naroéito iz korita potoka ukloniti.

11. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno ¢lanu 71a, stav 6 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Shuzbeni list RCG, br.
51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i1 39/13) projektovanjem i izgradnjom objckata treba posti¢i smanjenje
gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti
pravilnom orjentacijom objekata i kori$¢enjem sunceve energije, koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te
povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa
niskom potro§njom energije znatno ¢e¢ dobiti na vrijednosti na trZiStu nekretnina, dok ¢e objektima sa
velikom potroSnjom energije opadati vrijednost.

Sunéant kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mestima
na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se¢ smanjila potrosnja energije za vjeStacku klimatizaciju. Pri
proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od maksimalno
dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sadrzaj Elaborata encrgetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list 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 (ShuZzbeni list CG -
opStinski propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m’ ugradenog
solarnog kolektora — panela. ’

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha -
godis$nja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura letnjih mjeseci u toku kojih
s¢ javlja prosjeéno 25 dana sa zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke
HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i hidrolo$kim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija. h

12. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju UP-a nalazi se jedan broj pojedinac¢nih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasti¢eni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio
potkunjica (tradicionalne scoske baste) i uvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama 1 terasama.
Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povr§ina. Suvomede, suhozidi, podzidi 1 terase se ne
smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukeija iskljucivo tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina 1 drugi vrijedni primjerci
zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele.
Sjefenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

Presadivanje maslina obaviti u saradnji 1 uz struéne konsultacije sa nekim od udruzenja maslinara 1
struénom insitucijom (Poljoprivredni fakultet, Institut). Presadivanje maslina obavezno obaviti u prisustvu
nadleZnog poljoprivrednog inspektora. Stabla maslina i drugih vrijednih primjeraka zelenila koja se
izmjestaju na novu poziciju, prije presadivanja struéno orczati. Pri presadivanju koristiti mehanizaciju koja
se¢ u Sumskim gazdinstvima upotrebljava za utovar trupaca. Moguce je koristiti i auto-dizalice 1 utovarivace
sa velikom zapreminom utovarne kaSike. Na novoj poziciji stabla staticki obezbjediti od naginjanja 1
prevrtanja, ankerovanjem ili sadenjem u drvenu kasctu sli¢nu paleti.

13. IMOVINSKO PRAVNI ODNOSI

13.1 Potrebne je uraditi parcelaciju po LSL kako bi se utvrdila tafna povriina dijela
katastarskih parcela koje ulaze u obuhvat urbanisticke parcele.

13.2 Potrebno je uraditi idejno rjeSenje ili idejni projekat kroz koji ¢e se razrijeSiti dispozicija
planiranih turistitkih objekata unutar urbanistike parcele, eventualni unutrasnji kolski i pjeSacki
saobracaj i sl. Kroz idejni projekat je moguce odrediti i faznost gradnje objekata.

14. NAPOMENA
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Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objckata, uslove za prikljucenje na infrastrukturn
i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova 1 dostupan je na
sajtu www.opstinabudva.com .

Prilozi:
- Kopije Dup-a
- Urbanisti¢ki parametri
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arh. Dragan Grbi¢ dipl. inz.
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