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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-01-86/2

Budva, 10.02.2015. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjeSavaju¢i po zahtjevu
BANOVIC ZORANA iz Bara na osnovu &lana 62. Zakona o uredenju prostora 1 1zgradnji objekata
(Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 1 38/13) i Lokalne studije lokacije Krstac,
usvojenog Odlukom Skupétine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.11/12 izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za 1zradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
rekonstrukciju turistickog objekta — vile

1. LOKACIJA
Urbanisticka parcela broj: UP17 , koju &ini
Katastarska parcela 1887/1 i 1895/4 (povr§ine 2m”)* KO ReZeviéi 1

*prema Elaboratu parcelacije po LSL-u uradenom od strane DOO GEO & ARH PROJEKT
broj 171/14 0d24.11.2014.godine.

o ot
2. NAMJENA OBJEKTA

TN - turisticko naselje, vila

PovrSine za turizam sluze za odmor i rekreaciju i to su: povrsine rezidencijalnih i renta vila, 1
apartmanskih objekata.

Turizam se na podru¢ju LSL u smislu pruzanja usluga smjestaja (sa ishranom i drugim
uslugama) turistima prozima sa funkcijom stanovanja kao preteZnom namjenom kroz iznajmljivanje
vila, kuca, apartmana i soba, kao i smjeStajem turista u manjim hotelima ili apart hotelima.
Urbanisticki pokazatelji za hotele i apart-hotele (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i
drugo) isti su kao i za planiranu preteznu namjenu.

Objekte namjenjene za pruzanje usluga smjestaja (i ishrane) turistima projektovati i graditi u
skladu sa vazet¢im zakonima, pravilnicima, normativima i drugim akatima koji regulifu ovu
djelatnost.(strana 19)

Stambena jedinica je turisticki apartman (strana 21)

Turisticki objekti manje gustine u zoni nove izgradnje sa viseporodicénim stanovanjem podrazumijeva
broj stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. Za ovu studiju
u samostoje¢im objektima predvida se mak51mum tri stanbcnc jedinice. (tekstualni dio LSL-a, poglavlje 15.
strana 23) '

Dozvoljena je izgradnja stanbenih i turistickih objekata kao i objekti za djelatnosti iz oblasti
turizma, trgovine, ugostiteljstva, sporta i rekreacije i drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje
ne ometaju osnovnu namjenu turizam.

Namjene su naznacene u grafickom prilogu.

U granicama parcele, a u okviru dozvoljenog indeksa zazetosti i izgradenosti parcele, mogu se
pored glavnog objekta izgradivati 1 objekti prateceg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta.
Objekti prateceg sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje
1.5m od granice susedne parcele. Objekat mozZe biti i na grani¢noj liniji parcele uz saglasnost vlasnika
- korisnika susedne parcele.
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Na urbanistickim parcelama namijenjenim turizmu dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih
, fontana, i garaza.(tekstualni dio LSL-a, Poglavlje 8.1, strana 23)

>OSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Rjesenjem broj 06-U-777/182 od 23.10.2009.godine, Banovi¢ Vladu iz ReZevica, odobrava se
rekonstrukcija radi dogradnje 1 nadogradnje postojeceg objekta, spratnosti P+1 povrSine
116,60+20,87+42,0m?, na kat.parceli 1877 KO Rezevici 1.

4. URBANISTICKI PARAMETRI .
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e Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj nameni prostora na nacin na koji svojom
malom gustinom i malom visinom u najmanjoj moguéoj meri narusava prirodni ambijent.
Objekti svojom povrSinom mogu da zauzimaju najviSe do 1/5 parcele a visinom ne prelaze
kro$nje drveca srednje visine, §top podrazumeva objekte spratnosti S+P i P+1 koji zajedno sa
krovom ne prelazi visinu od oko 7,50m. Arhitektura objekata svojim volumenima, obl1c1ma 1
primjenjenim materijalima se maksimalno oslanja na tradiciju. Pri uredenju slobodnih prostora i
njihovom ozelenjavanju, takode se postuje tradicija. (tekstualni dio strana 20)

e BRGP - bruto razvijena gradevinska povrSina je zbir bruto povriina 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 1 povrSina podruma ili suterena.

- ukoliko je namjena podruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili
instalaciona etaza onda se njihova povrsna ne uracunava u ukupnu BRGP. (strana 21, 22)

¢ Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele. (strana 22)

e Bazeni i terase na terenu ne ulaze u obracun BRGP objekta. Garazni prostor ne ulazi u obradun
BRGP objekta. Maksimalni dopusteni indeks zauzetosti podzemnih garaza iznosi 1.00 (100%).
(strana 32)

e Dozvoljeno je u urbanistickoj parceli da se formiraju viSe od jednog objekata za koje
urbanistiS8kim projektom treba da budu utvrdem svi uslovi izgradnje objekata po$tujuci pri tome i
sve uslove Studije.(strana 22)

e Zaterene u nagibu maksimalna spratnost objekta moze biti S+P+1, gdje je suteren povrsine pola
ili dvije treine prizemne etaze.

e Ako postoji denivelacija kote prizemlja 1 nivoa saobracajnice min. 2,80 moguca je izgradnja
poslovnog prostora uz saobracajnicu sa obaveznim trotoarom ili prostorom za terasu.

e Ukupna izgradena korisna povrSina stambenog i pomocnog prostora ne moze biti veca od
20%. Od ukupne povrSine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pjeSackim
1 prilaznim putevima. Svaka parcela treba da ima svoja parking mjesta po normativima. (strana 25)

S. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA
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Prikazane su u grafi¢kom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje: 15.
uslovi za izgradnju objekata manje gustine - Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio
a strana 24, 25132)

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu
na regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno
gradenje Dijelovi objekata sa ispadima Cija je horizontalna projekcija veca od 1,2m, ne mogu prelaziti
gradevinsku, odnosno regulacionu liniju.(tekstualni dio LSL-a, Poglavlje 8.1, strana 23)

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se
izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze. (strana 23)

Bo¢na i zadnja gradevinska linija

Bocna gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima. Odstojanje objekta od boé¢ne
granice parcele je 3,0m,

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele, uz saglasnost susjeda,
definiSe se na sljedeci nacin:

-Nije dozvoljeno =zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili sli¢ne
unovoprojektovanim 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 pomocnih 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 sluéajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5
metara i viSe. (strana 23)

Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod kona¢no
nivelisanog terena, odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat. Objekti mogu imati samo jedan podrum
(garazu). 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 kona¢no uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren, u
izuzetnim sluCajevima gdje su tereni u vecem nagibu a prilaz objektu sa vi§e kote, kao i uslovi
fundiranja, broj suterena se moze povecati, to ¢e biti regulisano UTU-vima. (strana 21)

Kota prizemlja :

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 vecem nagibu kota poda prizemlja moze biti najvie 3,50 m iznad kote konagno uredenog i.
nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise
3m.( strana 21)

Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obragun visine objekta, iznosi za:
estambenu etazu do 3.0 m; !
eposlovno-komercijalnu etazu do 4 m; -
sizuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina
etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

Spratne visine mogu biti i viSe od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta ili
posebni propisi, ali visina objekta ne moZe biti visa od najvece visine (definisane u metrima) odredene
urbanisti¢kim uslovima, osim u slu¢aju vjerskog objekta. (strana 21)

Krovovi

Kosi krovovi mogu da budu dvovodani ili viSevodni kod vecih gabarita, nagiba 18-23°. Kad je
krov dvovodan treba teziti da bude upravan na izohipse. Krovni pokrivaé je obavezno mediteran
crep.(strana 25)
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<] Krovovi mogu biti ravni, neprohodne terase i prohodne terase i kombinacija jednovodnih i
L X “%\fg‘?f dnih krovova, krovni pokriva¢ ceramida ili mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23°.

‘/f;? e orucuje se pretvaranje ravnih krovova u krovne baste.(strana 32)

- 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 i sl. (str.21)

Krovna badza je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duzina krovnih
badza moze biti najviSe do jedne tre¢ine duzine pripadajuceg procelja (fasade) objekta. Krovne badze
se ne predvidaju u seoskim podrugjima. '

Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred
gradevinske linije, odnosno na dijelu Sireg boCnog dvorista, odnosno zadnjeg dvorista. Otvorene
spoljne stepenice koje savladavaju visinu veéu od 0.90m, postavljaju se na gradevinsku liniju,
odnosno ulaze u gabarit objekta. (strana 22)

Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza, podrumom
ili suterenom. Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i maksimalnom visinom objekta
iskazanom u metrima. Maksimalna visina oznatava mjeru koja se ratuna od najnize kote okolnog
terena ili trotoara do najviSe kote sljemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje
je visina veca).str.22

Nivelacija

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 Nivelacije terena parcela korisnika rjeSavati tako 3to ée se
odvodnjavanje terena vrSiti prema javnim saobracajnim povrinama ili putem atmosferske
kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema susjednim parcelama. (strana 23)

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan za objekte veée od 1000m’ ili 4 i
viSe etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi
Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrienih geoloskih
istrazivanja, kojima se detalino odreduju geomehanitke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne
vode 1 drugi podaci od znaCaja za seizmitku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla. Proratune
raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali, uz kori§Cenje podataka Seizmickog i
Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Pri projektovanju objekata preporutuje se koriséenje propisa EUROCODES, narogito
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.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom,
u Glavnom projektu shodno Clanu 74. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list
RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11,'35/13 1 39/13) 1 &lanu 5. stav 6. Pravilnika o sadr¥ini i nacinu
kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na
odgovarajuci nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati §tetne posljedice po objekat ili
po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce intervenicije kao sanacione mjere na
temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu
moze da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmitku stabilnost.

7. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o
izgradnji novih kuéa, treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ée biti u likovnom saglasju i
svekolikom kontinuitetu sa starom gradnjom kako bi se ouvao samosvojni graditeljski duh podrugja.
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Osnova objekta treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena, bez zasecanja terena

od 1,5m. Glavni kubus kuce mora da bude jednostavan kvadar. Balkoni i lode na glavnoj fasadi

' obazrivo da se koriste. Dozvoljena je izgradnja aneksa uz novu kucu. Prizemna etaza moZe da

v Jddara od stroge geometrije glavnog kubusa. Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno

= rhitektonski reseno. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada (najmanje 50%
fasade obraditi kamenom iz domacih majdana), zidanje prizemnih delova objekata, podzida,
stepeniSta, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena
ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. Spoljna fasadna stolarija je sa griljama
ili Skurama od kvalitetnog drveta. Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta. Spoljne stepenice
kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da budu pune — podzidane obradene klesanim
kamenom. (strana 25)
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8. USLOVIZA UREDENJE PARCELA

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi raduna o vizurama, spratnosti i
arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poplo¢avati kamenim plo¢ama. Pri
parternom uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju
kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brljan.

Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom
bilo da su to nekada$nje tarasaste baste sa domacim biljkama i drveéem poput badema, drveca
smokava, narandZi, limuna sada i drveca kivija koji ovdje uspjevaju ili obavezna ponovna sadnja
maslina i njihovo kvalitetno odrzavanje. Od cvijeca to su puzavice, bogumile i duvan, §to je
karakteristi¢no za primorska podrugja.

Predvidjeti travnjak otporan na susu i gazenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili sugjednih
parcela, zbog zaStite od buke i 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 poplocavati kamenim
plotama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom
odgovarajuceg 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 i otvorima za
drenazu.Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), &iji prsni precnik je veéi od 25 cm obavezno
saCuvati, a arhitektonska i urbanisti¢ka rjesenja prilagoditi prema zelenilu koje se Cuva.

9. USLOVI ZA OGRADPIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 2,0m, racunajuci od kote trotoara. «
Kod zidanja ograda koristiti vrstu kamena, njegov oblik, stepen obrade i zidarski slog kao u
tradicionalnoj seoskoj izgradnji. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i to
tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu
ne mogu biti visoCije od 0,90m ratunajuéi od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti
raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio , strana 38)

10. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA

Suhozidi (suvomede) se maksimalno &uvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog
urusavanja obavezno je izvrsiti rekonstrukceiju i sanaciju zidanjem kamenom LU suvo”.

Radi oCuvanja ambijenta, na parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida vi§ih od 1,50 m od kote konacno nivelisanog i uredenog terena. 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 ¥bunaste vrste, drvece koje u punim
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ima mali habitus 1 korjenov sistem, pozavice, travu.

Svaki podzid viSi od 1,0 m mora imati statiCki proracun sa dokazom obezbjedenja na
anje. Konstruktivni, staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove
oziti kamenom. Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nalin zidanja kako je to radeno kod
zidova postojecih objekata, odnosno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za
drenaZu i ocjedivanje voda iz terena obuhvacenog podzidom. Nije dozvoljena izgradnja Skarpi, veé
umjesto Skarpi predvidjeti podzide. Podzide, ukljuCujuéi i njihove stope predvidjeti unutar granica
sopstvene urbanisticke parcele.(strana 29)

11. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSl-a: karta saobracaja.
Svaka urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobradéajnu povriinu.
Parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se ne grani¢i sa izgradenim javnom
saobracajnom povrsinom ali ima trajno (ili uslovno do realizacije DUP-om planirane saobracajnice)
obezbjeden pristup na takvu povrSinu u $irini od najmanje 3,0m. U tom smislu, za izgradnju na
katastzarskoj parceli koje se ne graniCe sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja
gradevinske dozvole obezbedit, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza. (strana 22, 23)

Neophodan parking, odnosno garaZni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekta. Ne dozvoljava se prenamjena garaia u stambene, turisticke i druge
namjene (npr. prodavnice, auto — radionice, kancelarije i sl.). Obaveza svakog korisnika i
investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili
katastarske parcele stacionira vozila prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM %
VILE 1,5 PM/stanu 100m2
APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice
TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m? bruto povrsine
OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta

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 JP
Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehni¢kih uslova su posebni uslovi za izradu projektne *
dokumentacije izdati od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve, Agencije
za telekomunikacije Crne Gore i Direkcije za saobraéaj Crne Gore.

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

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, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korii&enjem sunceve energije, koris¢enje
obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni,
objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na
trzistu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potro$njom energije opadati vrijednost.
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uncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim

na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama,
skim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potrognja energije za vjeStacku
izaciju. Pri proratunu 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 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 zemlji§ta (Sluzbeni
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 —
godiSnja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura letnjih mjeseci u
toku kojih se javlja prosjeéno 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

U slucaju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju, obezbediti nesmetani pristup, kretanje,
boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim uslovima i nainu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, SI. list
Crne Gore broj 43/13.

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida: za
stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne namjene mora sadrati elémente
pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

15. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj 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 preduzecem, a imajuci u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti $to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) 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.

16. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05
1 Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vr$i 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).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara, shodno
¢lanu 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (SluZbeni list CG broj 13/07) i mere zadtite na radu za objekte
koji imaju jedan ili viSe poslovnih prostora i za rufenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno
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Zakgn o zastiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 1 Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 i

_”40/}5
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m.uﬂ‘c"‘? Kada su u pitanju zaSticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o

<o_sta¥fjanju 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.Epa.org. me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloSke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavijestiti
Agenciju, kako bi njthovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvréili neophodna istrazivanja.

17. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zaSticeni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji
dio potkunjica (tradicionalne seoske baste) 1 Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i
terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i
terase se ne smiju ruditi. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija isklju¢ivo tradicionalnim nacinom
zidanja (u suvo).

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

Presadivanje maslina obaviti u saradnji i uz stru¢ne konsultacije sa nekim od udruzenja
maslinara 1 stru¢nom 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 struno orezati: Pri
presadivanju koristiti mehanizaciju koja se u Sumskim gazdinstvima upotrebljava za utovar trupaca.
Moguce je koristiti 1 auto-dizalice i utovarivace sa velikom zapreminom utovarne kasike. Na novoj
poziciji stabla statiCki obezbjediti od naginjanja i prevrtanja, ankerovanjem ili sadenjem u drvenu
kasetu sli¢nu paleti.

18. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
Prije izrade glavnog projekta neophodno je:
Regulisati imovinsko-pravne odnose sa vlasnikom kat.parcele i 1895/4 KO ReZeviéi 1

19. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljutenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova .
1 dostupan je na sajtu www.opstinabudva com . Sastavni dio urbanisti¢ko tehni¢kiih uslova su i
tehnicki 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 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 i izgradnji objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj 51/08, 40/10 i 34/11).

20. PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dela LSL-a, List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalrzacua Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore
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