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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj: 06 - 01- 11755/2

Budva, 29.10.2014. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
PIVEN ALEKSANDR iz Rusije na osnovu ¢lana 62. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
( Sluzbeni list RCG, br. 51/08) 1 Lokalne studije lokacije Katun Gornje selo, usvojenog Odlukom
Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 34/09, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju turistiCkih objekata — maksimalno 7 ekskluzivnih vila

1.LOKACIJA
Urbanisticka parcela broj: 26, koju Cini veci dio

Katastarske parcele 2480 KO Rezevi¢i 1

Dio katastarske parcele 2480 KO Rezevi¢i 1 je van urb. parc. 26 i ima namjenu — zelenilo
(26a)

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po LSL-u kako bi se ta¢no utvrdilo iz kojih djelova
predmetne katastarske parcele se sastoji Urbanisti¢ka parcele broj 26 i parcela 26a. Elaborat izraduje
ovlascena geodetska organizacija.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog
stanja I plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL, strana 102)

2.NAMJENA OBJEKTA

Dozvoljena je izgradnja objekata stambenih 1 turistickih kapaciteta visokih kategorija, sa
prate¢im komplementarnim sadrzajima. U okviru zahvata plana, planirani su individualni stambeni
objekti 1 apartmanski objekti 1 renta vile u funkeiji turizma.

Na urbanistickim parcelama dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena, fontana i
garaza. (tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.3.Uslovi za parcelaciju, prepercelaciju i izgradnju, stav 5,
strana 23).

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodiCnim stanovanjem
podrazumijeva broj stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se i turisticki apartman smatra stambenom
jedinicom. Objekti porodi¢nog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci objekti
na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). U prizemljima
ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu. (tekstualni dio LSL,
Poglavlje 6.7, strana 24). _

Urbanisticki normativi i standardi za izgradnju turistickih kapaciteta propisani su
"Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima 1 kategorizaciji ugostiteljskih objekata" ("SI. list
RCG", br. 23/2005)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI
Predmetna urbanisti¢ka parcel je neizgradena.
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BANISTICKI PARAMETRI

URBANISTICKE

POVRSINA
INDEKS
ZAUZETOSTI
INDEKS
IZGRADENOSTI

POVRSNA POD
BGRP u m*

OBJEKTIMA um?

PARCELLE um?®
PREPORUCENA
SPRATNOST

URBANISTICKA PARCELA br 26 2871,96 870 2380 0,30 0,90 S+P+1

Urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi se izdaju iskljutivo za definisane urbanisticke parcele.
Projektovanje i izgradnja objekata moze se definisati kroz viSe faza koje se moraju uklopiti i
definisati kroz urbanisticko-tehni¢ke uslove na nivou urbanisticke parcele. Dozvoljena je fazna
izgradnja, tako da konaCno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod
objektom 1 spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Na parceli se mogu graditi pomo¢ni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta
(garaza, ostava i sl.). Veli¢ina pomoénih objekata je maksimalne do 30 m’. (tekstualni dio LSL,
Poglavlje 6.7, Stav 3, strana 25) Dozvoljena maksimalna spratnost pomoénih zgrada je prizemlje
(P), odnosno maksimalna visina 3 m do vijenca objekta.(strana 21)

Iskazana BRGP podrazumijeva isklju¢ivo povr§inu nadzemnih etaza objekata i u nju nijesu
ukljuceni potpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se koriste
iskljuCivo za garaziranje vozila) Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili
kasnije prenamjeniti u korisnu povrdinu. (tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.3.Uslovi za parcelaciju,
prepercelaciju 1 izgradnju, stav 4, strana 23).

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je
u grafickom prilogu regulacija 1 nivelacija. Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je
obavezujuca 1 na nju se postavlja jedna fasada objekta.

Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri,
terase, balkoni 1 drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama
neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini
od 3,6 m od kona¢no nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se
izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.(tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.3, Stav 5
strana 23)

Minimalno odstojanje objekta od susednog objekta je 4 m.

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele

definiSe se na sljedeci nacin:

- Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili sli¢ne u
novoprojektovanim objektima.

- Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sate  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
dozvoljeno predvidati otvore.

- Na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar
bloka,dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je  $irina ovog javnog
prolaza 5,5 metara 1 viSe.(tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.3, Stav 8, strana 23)

lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljuéivo
uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja.

Bo¢na gradevinska linija
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Minimalno odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele:
slobodnostoje¢i objekti 2,5m
ednostrano uzidani objekti 5 m prema slobodnom djelu parcele;
" J/obostrano uzidani objekti 0,0 m (tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.7, Stav 2, strana 24)
@ Zadnja gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.

Podzemne etaZe

Podzemna etaZa je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konaéno uredenog
i nivelisanog terena.

Objekti mogu imati samo jedan podrum, osim objekata kod kojih zbog obezbjedenja
potrebnih mjesta za stacioniranje vozila garaza moze biti 1 u vi§e podzemnih etaza. Spratna visina
podruma ili suterena ne moze biti vec¢a od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja od 2,20 m.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje
visine ispod kona¢no uredenog 1 nivelisanog terena.

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najvise do 0,60 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena.
Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti
najviSe 1,00 m iznad konacno nivelisanog 1 uredenog terena. Na terenu u vecem nagibu: u nivou
poda najnize korisne etaze 1 iznosi najvise 3,50 m iznad kote kona¢no nivelisanog i uredenog terena
najnizeg djela objekta. (tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.7, Stav 2, strana 25)

Krovovi

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18° -23° ili su
ravni prohodni odnosno neprohodni krovovi. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na
drugi objekat. Nije dozvoljena izgradnja potkrovlja

Visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sljemena, kod slozenih krovova) je 3, 50 m
mjereno od gornje ivice vijenca do sljemena krova.

Visina objekta

Preporucuje se maksimalna spratnost za stambene objekte od dvije nadzemne etaze. Na
strmim terenima, ukoliko to teren nalaze moZe imati i suterensku etazu (strana 18).

Maksimalna spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlje, 1 sprat Su(ili Po)+P+1,
odnosno dvije korisne etaze. U suterenu ili podrumu smjestiti garaze.

Kod velikih nagiba moze se javiti 1 viSe suterenskih etaza, ali sljeme krova u nagibu ne moze
biti viso¢ije od 12,5m (strana 25). Savladavanje visinske razlike na ovakvim terenima je dozvoljeno
projektovanjem kaskadnih objekata, €ija visina u svakoj tacki, u odnosu na kona¢no nivelisan i
ureden teren, ne smije preci maksimalno dozvoljenu visinu objekta za taj tip izgradnje (Sema na
strani 28, tekstualni dio LSL-a).

Maksimalna visina ozna¢ava mjeru koja se racuna od najnize kote okolnog terena ili trotoara
do najviSe kote sljemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina
veca).(st.21)

Nivelacija

Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojecu nivelaciju uli¢ne mreze (koje
je na ovom podru¢ju neznatna) pa se planirana nivelacija prilagodava konfiguraciji terena i vaze¢im
propisima za projektovanje saobracajnica,. Planirane ulice kao i planirani platoi vezuju se za
kontaktne, ve¢ nivelaciono definisane prostore,

Planom je definisana nivelacija javnih povrsSina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za
izgradnju objekata. Visinske kote na ulicam su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tacaka
i dobijaju se interpoliranjem.

Nivelacije terena parcela korisnika r_]esavau tako Sto ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti prema

javnim saobrac¢ajnim povrSinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje
prema susjednim parcelama.(tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.3, Stav 11, strana 23)
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USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan za objekte vece od 1000m’ ili 4 i
etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi
ekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju 1 elaborat o rezultatima izvrsenih geoloskih
azivanja, kojima se detaljno odreduju geomehanicke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne
vode i drugi podaci od znacaja za seizmiCku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla.
Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali, uz koris¢enje podataka
Seizmitkog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, narodito
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 uti¢e na o€uvanje stabilnosti terena.

Takode se preporufuje zadrZavanje postojeeg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na oluvanje stabilnosti
terena.

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Fasada objekata je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23¢m s
vidljivim fugama u boji kamena. Siroka primena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih
povr§ina na parceli, podzida, stepeniSta, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata
mobilijara.

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 siva, bez. Iskljucuje se primjena bijele boje.

Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje, morsko plavu, maslinastu zelenu ili u
boji prirodnog drveta. (strana 26)

Arhitektonsko urbanisti¢ka struktura ekskluzivnih vila, pored uvazavanja prirodnih
karakteristika terena mora biti vrhunska 1 sa najve¢im mogucim 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, Stokovani mermer za okvire
prozora, kameni stubovi i konzole za pergola i kvalitetno drvo za stolariju i pergola. Na terasama
obavezno predvidjeti izradu drvenih pergola sa pizunom (strana 27)

8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELE

Zelene islobodne povriine objekata( apartmani, vile, depandansi)

Uredenje zelenih povrSina, podrazumjeva koriscenje visokodekorativnih vrsta biljnog
materijala izrazitih performansi, jer se radi o vrijednom turistickom kompleksu. Planirati grupacije,
masive zelenila, po verikali 1 horizontali u sva tri nivoa. Posebnu paznju obratiti uredenju travnjaka.
Kako se radi o malim povr§inama na njima je jedino moguce uno$enje skulptura ili manjih fontana
i rasvjete kako ne bi doslo do usitnjavanja povrsina.

Ostale povrSine, koje su prepoznate kao slobodne i nalaze se neposredno oko objekata,
podrazumjevaju uredenje prostora u smislu ozelenjavanja, izgradnje platoa, stepeniSta, staza,
podesta, podzide i td. U pravcu pruZzanja stepenista i staza planirati drvorede, pergole ili kolonade, sa
visokodekorativnim puzavicama. Biljni materijal, takode, mora biti izrazito dekorativan. Pergole ili
kolonade moraju biti izgradene u skladu sa materijalima koriscenim za izgradnju apartmanskih
objekata, vila i depandansa. Na manjim povr$inama , podestima i platoima prostor oplemeniti
zardinjerama. Predlaze se uredenje §to prirodnijim stilom kako bi boravak u objektima bio intimniji.
Voditi rauna o interesantnim vizurama prema moru. Nedostatak zelenih povrSina u okviru zone
nadomjestiti tzv. vertikalnim i krovnim ozelenjavanjem. Teren niveliast terasasto, podzidama-od
kamena.

Krovno zelenilo

UTU broj 06-01-11755/2 od 29.10.2014.godine




OPSTINA BUDVA = SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE [ ODRZIVI RAZVQ]J = Trg Sunca 3 = 85310 BUDVA = Tel. 1382 (0)33
451 287

www.opstinabudva.com - e-mail: urbanizam.bd@t-com.me

podrazumjeva ozelenjavanje betonskih ploca na krovovima objekata, iznad podzemnih

1 na terasama. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade dubine min. 50cm,
olaciju, odvode za povrsinske vode, a humusni sloj mora biti min. 40-45¢m, a drenazni sloj-
ak od 5-10cm . Vrste koje se planiraju moraju imati plitak i razgranat korenov sistem.

Vertikalno ozelenjavanje

Je dio estetskog podsistema 1 namjena mu je iskljucivo dekorativna. Sluzi za ukrasavanje
fasada, terasa 1 podpornih zidova. Dopunjava i obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje
zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrsina. Ova] tip zelenila planirati u okviru terasa
objekata. Vrste koje se ovom prilikom koriste su najvec¢im dijelom puzavice Vertikalnim zelenilom
moze se naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta. (poglavlje 8.1, strana 33

9. USLOVI ZA TZGRADNJU UGAONIH OBJEKATA

Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u

gradevinske linije susjednih objekata pri ¢emu se moraju postovati svi stavovi iz predhodnih
pravila.

Potrebno je, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti, posjeduju
dominantni gradevinski element na uglu. U tom cilju, moguce je da ugaoni akcenat ima jedan sprat
viSe u odnosu na datu spratnost objekta, uz uslov da se ne  prekoraci indeks izgradenosti na parceli.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE PARCELE

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (racunajuéi od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.40 m. 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.
Ograde objekata na uglu ne mogu biti viSe od 0.90 m racunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata 1 kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema
unutraSnjosti parcele. (tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.7, Stav 5, strana 25).

11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU 1 IZGRADNJU SUHOZIDA 1 PODZIDA

Suhozidi kao djelovi tradicionalne nivelacije terena maksimalno oCuvati. Izgradnju objekata
na urbanisti¢koj porceli predvidjeti na na€in da se suhozidine §to manje o§tecuju, a uredenjem terena
obezbjediti njihovu sanaciju i rekonstrukciju na mjestima ostecenja. Sanaciju i rekonstrukciju obaviti
tradicionalnom tehnikom zidanja. Pri rekonstrukciji i sanaciji predvidjeti dovoljan broj otvora za
drenazu 1 ocjedivanje voda iz terena obuhvacenog suhozidom.

Radi ouvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u ve¢em nagibu, zabranjuje se
izgradnja podzida viSih od 1,50 m. Vece denivelacije rjeSavati kaskadnim ravnima sa podzidima.
Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom.(strana 25)

Podzide, ukljuCujuci i njihove stope predvidjeti unutar granica urbanisticke parcele.Visina -
podzida ne moze biti veca od 1,5 m, osim uz javne saobracajnice. Na mjestima usjeka i nasipa terena
pod velikim nagibom teren nivelisati sa kaskadnim podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog
stava. Minimalna Sirina kaskade izmedju dva podzida je 2 m. Nagib terena izmedu dva susjedna
kaskadirana podzida ne moze biti veci od 30°.

Svaki podzid vi§i od 1,0 m mora imati staticki proracun sa dokazom objezbjedenja na
prevrtanje.

Konstruktivan staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloziti
kamenom

12. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta
saobracaja.
Svaka urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu.
Parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se ne granici sa izgradenim javnom
saobracajnom povrsinom ali ima trajno (ili uslovno do realizacije LSL-om planirane saobraéajnice)
obezbjeden pristup na takvu povrSinu u Sirini od najmanje 3,0m (tekstualni dio LSL, Poglavlje
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3.Uslovi za parcelacuu preperce]acqu i 1zgradn]u stav 2, strana 22) U tom smislu, za 1z5radnju

otreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim
inzima ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etaZzama, prema normativu:

Namjena | Potreban broj PM, odnosno GM

STAN | 1,0 PM/stanu 100m2

APARTMANI | 1,5 PM/apartmanu 60m2

UGOSTITELJSKI SADRZAJI | 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI | 1 PM/75 m” bruto povriine

TURISTICKI KAPACITETI prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, obezbjeduju se u okviru objekata u
garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenantjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisticke i druge
namjene (npr. prodavnice, auto — radionice 1 sl.) .(tekstualni dio LSL, Poglavlje 6.3, Stav 10, strana
23)

Garazu je moguce planirati i izvan osnovnog volumena objekta npr. u podzidima
max.dim.3,6x6,0m. uz postovanje date gradevinske linije. (strana 26)

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja, karta vodovoda i kanalizacije, karta
elektroenergetske mreze 1 postrojenja 1 karta telekomunikacija. Prilikom projektovanja, obaveza
Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu www.epcg. me

Detaljnije tehnic¢ke uslove za priklju€enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja
za investitora od JP Vodovod i Kanalizacija Budva 1 Agencije za telekomunikacije Crne Gore.
Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije
izdati od strane nadleznih sluzbi — JP Vodovod i kanalizacija Budve, Agencije za telekomunikacije
Crne Gore i Direkcije za saobracaj Crne Gore.

U slucaju kada se predmetna parcela prikljuuje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehni¢ke uslove od Direkcije za saobraca;.

13. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

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 i 39/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata,
povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris€enjem sunéeve energije,
koriScenje obnovljivih 1zvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro§njom energije znatno ée dobiti
na vrijednosti na trzistu nekretnina, dok &e objektima sa velikom potro$njom energije opadati
vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoé¢ljivim
mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom 1 sli¢no) kako bi se smanjila potro$nja 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.

Sadrza) Elaborata energetske 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
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zbeni list CG — opstinski propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€
i ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha
di§nja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura letnjih mjeseci u
u kojih se javlja prosje¢no 25 dana sa zegom (30°C i vise). Za potrebe proracuna koristiti podatke
idrometeoroloskog zavoda o klimatskim 1 hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

14. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U sluéaju 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 na¢inu prilagodavanja objekata za pristup 1 kretanje lica smanjene pokrtljivosti i
lica sa invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13. 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
( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 1 39/13)

Obavezna primena elemenata pristupaénosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida: za
stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 1 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.

(tekstualni dio LSL-a poglavlje 6.13. strana 30)

15. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije
dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u
objektu ili niSe za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji
sa nadleznim komunalnim preduzec¢em, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri
tome voditi ratuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj
kontejnera 1 periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli€¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove
mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz
minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na saobracajnicu, 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 veca od 1,50 m. (tekstualni dio Lsl-a
poglavlje 6.14. strana 30)

16. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za stambeno-poslovne objekte i turisticka naselja 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 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 1 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 procent 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 clanom 19.
Zakona o zastiti od buke u zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

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 ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spaSavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07 1 05/08).

Mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih prostora kao i za rusenje
postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 7. Zakonu o zastiti na radu (Sluzbeni list RCG
broj 79/04 1 Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10140/11).
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U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupati u skladu sa Zakonom o zadtiti i
'y, rsR@savanju (Sluzbeni list CG broj 13/07 1 05/08) i Pravilnikom o mjerama zatite od elementarnih
) e ogoda (Sluzbeni list RCG broj 79/04).

ﬁ)j ?g | Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list
! 6‘55’ G" 47/2007) 1 podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona (tekstualni dio DUP-a poglavije
et

.1 strana ).

Kada su u pitanju zaSticene biljne 1 Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o
stavljanju pod zadtitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta
(“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). RjeSenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu zivotne sredine:
WWW.€pa.org. me ;

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica 1 objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloSke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno izvr§ili neophodna
istrazivanja.

*

17. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedina¢nih primjeraka i niz grupa maslina.
Masline 1 maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste) i Cuvaju 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
iskljucivo tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni
primjerci zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste
urbanisti¢ke parcele. Sje€enje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinaritvu.

18. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:
Uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u, kako bi se ta¢no utvrdla povr§ina predmetne
katastarskih parcele koje ulaze u urbanisticku parcelu i povrSina koje ulaze u trasu puta i
parcelu sa namenom zelenilo (26a).

19. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljuenje na
infrastrukturu 1 uslove za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih
uslova 1 dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com .

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehnicku 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 1 izgradnji objekata (Sluzbent list Crne Gore broj 51/08, 40/10134/11).

20.PRILOZI
Kopije grafickog 1 tekstua[nog dela Lsl-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za tele

M cije Crne Gore

RN
) 44

Samostalni savjetnik: arh. Goli§ I
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