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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM 1
ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Broj: 06-061- 551/2

Budva, 28.10.2015. godine

Sekretarijat za urbanizam i zadtitu Zivotne sredine opitine Budva, I‘_]eS&V&JUCl po
zahtjevu SIMOVIC MIRELE 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, 39/13 i 33/14) i Lokalne studije
lokacije Podostrog, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi
br. 11/12, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta - vila

1.LOKACIJA
Urbanistic¢ka parcela broj:145 (povrsine P=800,0 m2) koju ¢ine

Dijelovi katastarskih parcela 1138, 1135 i 1133 KO Maine

Dio kat.parcele 1138 KO Maine ulazi u trasu kolske saobraéajnice po LSL-u.

Dio katastarske parcele 1138 KO Maine ulazi u obuhvat susjedne urbanisti¢ke parcele UP142,

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po LSL-u kako bi se taéno utvrdilo iz kdjeg
djela predmetne katastarske parcele se sastoji Urbanisti¢ka parcele broj 145. Elaborat izraduje
ovlaStena geodetska organizacija. Potrebno je izvriiti formiranje urbanistitke parcele sa
nedostajucim povrSinama dijelova drugih katastarskih parcela.

2.NAMJENA OBJEKTA .

Tip 3 podrazumjeva izgradnju novih objekat na slobodnim prostorima po principu
ambijentalne gradnje Objekti u okviru ovog tipa mogu biti u funkeiji stanovanja, stanovanja
kombinovanog sa turistickim aktivnostima, turisti¢kih sadrzaja u vidu porodiénih hotela,
porodinog odmora, stambeno rezidencijalnih objekata — vila, turistickih objekata visoke
kategorije, ostalih turistickih, ugostiteljskih, rekreativnih i drugih sadrzaja, poslovnih objekata
— usluge i ekoloski Cista proizvodnja.(strana 86)

Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj nameni odredenog prostora na naédin koji
svojom malom gustinom i malom visinom u najmanjoj moguc¢oj meri naru$ava prirodni ambijent. To
znati da su parcele vece od uobicajenih u seoskimm, a pogotovu gradskim naseljima. Objekti svojom
povrSinom zauzimaju najvise do 1/5 parcele a visinom ne prelaze kro3nje drveca srednje visine, §to
podrazumeva objekat od P+1 koji zajedno sa krovom ne prelazi visinu od cca. 7.50 m. Za terene u
nagibu maksimalna spratnost objekata mozZe biti S+P+1. Arhitektura objekata svojim volumenima,
oblicima 1 primenjenim materijalima se maksimalno oslanja na tradiciju. Pri uredenju slobodnih
prostora i njihovom ozelenjavanju, takode se postuje tradicija.(strana 5)

Iz ovog podrucja treba iskljuciti kolektivne vidove stanovanja, kolektivne stambene zgrade ili
bilo koje stambene forme koje su po svojoj morfologiji gradskog karaktera. (strana 7)

Posebno treba napomenuti da se ne smeju graditi apartmani u visespratnim objektima, veé
samo u objektima tipa bungalova, gde svaki apartman ima prizemlje i funkcionalni deo parcele.
(strana 9)

Na liniji prihvatljivih sadrzaja su pojedinacni i specifiéni ugostiteljski objekat skromnog
kapaciteta, umetnicki i zanatsko-umetni¢ki atelje ili studio, zbirka lokalnih etnografski vrednih
predmeta, otvoreni teren za male sportove, tenis, koSarku, odbojku i sl., seoska bakalnica, prodavnica
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X nifp 1 lokalnih predmeta, znadi sve ono $to je u stanju da se uklopi u osetljivo graditeljsko i
turno naslede. (str. 8)

.....

ih ima, nisu u stanju da obezbede dovoljne koli¢ine. U selima ne treba graditi usluzne radnje kao $to su
perionice, hemijska ¢iSéenja, auto-servis, proizvodne, zanatske 1 tehni¢ke pogone, 1 sl. Takode ne treba
razvijati ni smestajne kapacitete za sezonsku radnu snagu. Iz poljoprivrednog sadrzaja sela treba
iskljuciti Stale, obore, staje i sl. objekte za drzanje stoke, koji treba svoje mesto da nadu u odgovaraju¢im
farmama u ataru. Takode treba iskljuciti podizanje staklenika koji menjaju izgled predjela.(strana 10,11)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI
Prema dostavljenom listu nepokretnosti i kopiji plana na k.p. 1138 za koju je podneSen
zahtjev za UTU nema postojecih objekata.

4.URBANISTICKI PARAMETRI . '
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e Maksimalna spratnost objekta Su+P+1 odnosno tri vidne etaze.

e Na vec¢im parcelama maksimalni osnovni kubus je 150m?

e Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.2 za slobodnostoje¢e objekte odnosno 0.3 za
objekte u nizu

e Maksimalni indeks izgradenosti 0.6 za slobodnostojece objekte odnosno 0.9 za objekte u
nizu (strana 86)

o Parkiranje obezbjediti u okviru parcele a garaziranje isklju¢ivo u objektu ili podzemnim
etazama. Podzemne etaze koje su u funkciji garaZiranja ne ulaze u obraun indeksa
izgradenosti.

¢ Vece komplekse razraditi jedinstvenim idejnim reSenjem gde ¢e biti prikazana organizacija
kompleksa sa unutrasnjim komunikacijama saobracajnim i manipulativnim povr§inama,
parkinzima i uredenjem slobodnih povrsina. Dalju realizaciju moguée je sprovoditi fazno uz
postovanje usvojenog idejnog resenja.

¢ Na slobodnim povrSinama parcele mogu se locirati bazeni, pergole i drugi parterni mobilijar.
Oblik polozaj i veli¢ina bazena moraju biti ukomponivani u celokupnu organizaciju i
uredenje slobodnih povrsina. (strana 87)

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Objekti se mogu postavljati na ili iza zadate gradevinske linije kao slobodnostojeci ili u vidu
grupacija razli¢itog tipa ili kompleksa sastavljenog od vise objekata u slucajevima vecih parcela.
(strana 86)

Glavni kubus kuée mora da bude jednostavan kvadar. Pod ovim se podrazumeva da glavna
osnova kuce ima formu kvadrata ili pravougaonika do maksimalne spoljne dimenzije 8x16 m.
Spratna visina treba da je uskladena sa spratnim visinama objekata u okruzenju, a u sluéaju da iz bilo
kog razloga nije moguce da se ovo uskld|ivanje izvr3i, spratna visina treba da bude 2,4m. Broj etaza,
posmatrajuéi sa najnize strane kuée je 3, a broj meduspratnih konstrukcija je 2. Zadnja etata moze da

UTU broj 06-061-551/2 od 28.10.2015.godine 2




OPSTINA BUDVA = SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM 1 ZASTITU ZIVOTNE SREDINE
Trg Sunca 3 » 85310 BUDVA = Tel. +382 (0)33 451 287 = www.budva.com = e-mail: urbanizam.bd@t-com.me

adena kao i etaza, znaci sa ravnim plafonom pri ¢emu je iznad tog prostora tavanski prostor, ili
é7t||da bude radena kao potkrovlje sa kosim plafonom po krovnoj konstrukciji. Otvori za prozore i
45 gtgz a drugoj i trecoj etazi treba da su vertikalni i da po povr$ini budu u skladu sa otvorima
nih objekata. Ukoliko to uskladivanje nije moguce otvori treba da zauzimaju 1/20 delova
rine fasade. Raspored otvora treba da je u duhu tradicionalne arhitekture.

Balkoni i lode na glavnoj fasadi treba obazrivo da se koriste, pogotovu na drugoj i tre¢oj etazi s
obzirom da na podru¢ju Pastrovica dosad nisu korid¢eni. Ugaone lode, ugaoni balkoni i sliéni
poluotvoreni prostori na uglovima glavnog kubusa zgrade nisu dozvoljeni.

Dozvoljena je izgradnja aneksa uz novu kucéu. Pod aneksom se podrazumeva dodati deo &ija je
visina najviSe dve etaZe, a u osnovi najvise polovina povrsine osnove kuce. Aneks moze da bude sa
ravnim ili kosim krovom. Ako je sa ravnim krovom tada je taj krov prohodna terasa. Komponovanje
veceg broja osnovnih kubusa i aneksa je dozvoljeno. Ovakvim komponovanjem je moguce dobiti
nizove, grupe ili grozdove kuéa. Ukupna njihova povriina moze da bude vrlo velika i da zadovolji
razliCite programe, a da se pri tom ne ugroze tradicionalne stilske odlike. Veli¢na osnovnog elementa i
dalje ostaje ista.

Prizemna etaza ku¢e moZe da odudara od stroge geometrije glavnog kubusa. Pod tim se
podrazumeva da je u nivou prve medukonstrukcije moguce postavljanje tremova, kreveta za lozu,
nastre$nica i sl. Otvori na prizemlju mogu da budu horizontalni i poveéani u odnosu na tradicionalnu
arhitekturu ukoliko se izpred njih nalazi terasa sa lozom. (strana 28)

Postavljanje novoplaniranih objekata na parcelu

definiSe se na sljedeci nacin:

e Minimalna udaljenost objekta od granice susedne parcele ili javne povrsine je 1.5m. Objekti
se mogu postavljati 1 na granicu parcele uz prethodnu saglasnost suseda ili u slu¢ajevima kada

se formiraju nizovi.(strana 85)

e Vidik iz susedne kuce, koja je prethodno bila podignuta, ne sme da bude zaklof‘ljen
izgradnjom nove kuce. Lociranjem, projektom i izgradnjom nove kuce mora se omoguéiti
pogled sa prozora druge etaze (I sprat) susedne kuée na glavni vizuelni motiv - more.

e Prozori nove kuce ka susedu mogu da se otvaraju ako je razmak do susedne kuce veci od 2,5

m. Ako je razmak od 1,5 m do 2,5 m mogu da se otvaraju samo mali prozori 60/60 c¢cm sa

parapetom od 1,8 m. Ako je razmak manji od 1,5 m ne mogu da se otvaraju prozori, ve¢ samo

ventilacioni otvori.
¢ Minimalni bo¢ni prolaz za kola je Sirine 2,5 m. U slu¢aju podizanja pune ograde ka susedu

(kameni zid 1 sl.) debljina ograde se mora obraCunati prilikom odredivanja Sirine prolaza,

odnosno bo¢ne udaljenosti kuce od parcelacione linije.

e (radevinska stabilnost susedne kuce ne sme da bude naruena izgradnjom nove kuce.(str. 27)

U zonama nove gradnje nivelacija je vezana za nivelaciju pristupne saobradajnice, a objekti
se postavljaju na ili iza zadate gradevinske linije u skladu sa urbanisti¢ki uslovima datim u planu
vezano za tip izgradnje.(strana 81)

Krov kuée moze da bude jednovodan ili dvovodan. Kad je krov jednovodan treba teziti da
bude paralelan sa nagibom terena. Visina krova ne treba da prede tri metra. Nad velikim osnovama je
stoga potrebna primena dvovodnog krova, jer bi sa jednovodnim krovom visina u slemenu iznosila
preko 4 m Sto nije dozvoljeno. Streha Sirine 60 cm treba da postoji samo nad zidovima gde su
vencanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na strehu se kaéi konvencionalni kvadratni ili
polukruzni oluk odgovarajuéeg preseka. Nije dozvoljeno usecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u
nivou potkrovlja.(strana 28) Nagib krovnih ravni od 18-23°.(strana 87)

Zadnja etaza moze da bude radena kao i etaza sa ravnim plafonom pri ¢emu je iznad ovoga
tavanski prostor, ili moZe da bude radena kao potkrovlje sa kosim plafonom po krovnoj
konstrukeiji.(strana 22)

Voda sa krova nove kuce ne sme da lije u susedno dvoriste. Ako je nova kuca na ivici parcele,
krov treba da odvodi vodu u sopstveno dvoriste.(strana 27)

UTU broj 06-061-551/2 od 28.10.2015.godine 3




OPSTINA BUDVA » SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I ZASTITU ZIVOTNE SREDINE
Trg Sunca 3 = 85310 BUDVA = Tel. +382 (0)33 451 287 = www.budva.com = e-mail: urbanizam.bd@t-com.me

Spratna visina treba da bude uskladena sa spratnim visinama objekata u okruzenju. Ukoliko to
eta ni susedima ni ukupnoj kompoziciji broj etaza moze da bude i 3 posmatrajuéi sa najniZe strane
at, po pravilu sa strane konobe, a broj meduspratnih konstrukcija 2.(strana 22)

Osnova kucée treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena. Pod tim se podrazumeva
ren ne sme da bude zasecan viSe od 2 m visine, a ukoliko to nije dovoljno za re$avanje nivelacije
¢e potrebno je primeniti denivelaciju osnove.(strana 27)
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6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o
geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07) izraditi Revidovani
Projekat osnovnih geoloSkih istraZzivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. GeoloSka istraZivanja, izradu projekta
geoloskih istrazivanja i reviziju vrie prlvredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m ili sa 4 i vife nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o
geoloSkim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07) izraditi Revidovani
Projekat geolo$kih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloSkih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske
i geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz
i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i nadinu
fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan. Tehnic¢ku kontrolu izvestaja i elaborata vr$i
Ministarstvo preko privrednog drustva (¢lan 33). Odobrenje za izradu geoloskih istraZivanja i
saglasnost na elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja za objekte iz ¢lana 7. Zakona o
geoloskim istrazivanjima, izdaje Ministarstvo.

Pri projektovanju objekata preporuduje se koridéenje propisa EUROCODES, narogito .
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporutuje
zadrzavanje postojeceg drveca 1 druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to mogude,
jer povoljno uti¢e na ouvanje stabilnosti terena.

Takode se preporucuje zadrZavanje postojeceg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to mogude, jer povoljno utiée na oluvanje stabilnosti
terena. s

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Pri izgradnji objekata bez obzira da li se radi o obnovi starih tradicionalnih kuca, ili izgradnji
novih u oblikovanju 1 materijalizaciji treba biti u likovnom saglasju i svekolikom kontinuitetu sa
starom gradnjom kako bi se satuvao samosvojni graditeljski duh podrué¢ja. Taj kontinuitet ostvarivati
koris¢enjem razli¢itih arhitektonskih pristupa i postupaka u zavisnosti od ambijenta u kome se
predvida nova gradnja — restauracija, manirizam, citiranje, stilizacija, transpozicija, ozelenjavanje, pri
Cemu svakako treba izbegavati nepotrebno i maksimalno profesionalno pristupiti pronalazenju
odgovaraju¢eg umetnickog izraza.(strana 81)

Glavni kubus kuce mora da prati izvorni gabarit staarih pasStrovskih objekata, kako u
horizontalnom, tako i u vertikanom pogledu. Pod postovanjem horizontalnog gabarita se podrazumeva
da glavna osnova kuée ima strogu pravougaonu formu.

Sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepeniita, dodatne prostorije, terase i
prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod objekta u okruzenju. Uvodenje
novih elemenata, kao 8to su balkoni, lode, neprimereno velike nastre$nice i sl. koji bi ¢inili da strogi
kubus postane razigran, nije ni sa kakvim razlogom dozvoljeno.

Materijal za fasadu moze da bude kamen ili malter. Ukoliko se koristi kamen onda on po
vrsti, obliku, veli¢ini, spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara kamenu na starim kuéama. Nije
dozvoljena primena maltera na fasadama koje su vidne iz glavnih seoskih vizura. Malterisane fasade
treba da se koriste u zaklonjenim zonama, dvoristima, na mestima koja su okrenuta ka unutra$njosti
grupacije kuca i sl. Ukoliko se fasada malteriSe ona mora da bude bojena u jednoj od dozvoljenih
boja. Nije moguce da se jedan fasadni zid radi i u kombinaciji kamena i maltera. (strana 22)

UTU broj 06-061-551/2 od 28.10.2015.godine 4



OPSTINA BUDVA = SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM 1 ZASTITU ZIVOTNE SREDINE
Trg Sunca 3 = 85310 BUDVA = Tel. +382 (0)33 451 287 = www.budva.com = e-mail: urbanizam.bd@t-com.me

Upotreba neodgovarajuéih fasadnih materijala i boja je zabranjena Pod ovim se
”p{}f umevaju fasaderski opekarski proizvodi (fasadna opeka, keramika i sl.), upotreba betonske
uk&g ¢ galanterije (stubovi, balusteri, Zardinijere, skulpture, fontane i sl.), upotreba veitatakog

2% a, kao 1 upotreba kamenih ploca za oblaganje (sedene "letraset" kamene ploge, ili kamene
ene ploce lokalnog porekla ili dovezen sa strane). Zabranjena je upotreba bele boje. Zabranjeno
alterisanje spoljnih kamenih zidova na vidnim fasadama.(strana 30)

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

8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELE

Uredenje 1 ozelenjavanje slobodnih delova parcela vrsiti u skladu sa uslovima datim u
posebnom poglavlju ovog plana pri ¢emu se svakako oslanjati na tradiciju kako u izboru vrsta
zelenila tako i materijalizaciji. Na slobodnim povr§inama parcele mogu se locirati bazeni, pergole i
drugi parterni mobilijar. Oblik poloZaj i veli¢ina bazena moraju biti ukomponivani u celokupnu
organizaciju i uredenje slobodnih povriina.(strana 87)

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski reseno. Pod tim se podrazumeva
prilagofavanje funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena, prizemlju
same zgrade, kao i okolnom, susednom parteru. Racuna se na primenu podzida, suvomeda, ogradnih
zidova, stepenica, rampi i sl. elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u
kamenu. Ogradni zidovi na vi§im delovima mogu da imaju mreze ili resetke bravarske ili kovacke izrade
do ukupne visine ograde od oko 2 m. Vodonepropusne povrsine dvorista mogu da budu radene od
betonskih, kamenih 1 kerami¢kih zastora.(strana 22)

Tradicionalne seoske baste, koje se po pravilu nalaze ispod sela, pretstavljaju jedinstven i pejza-
zno arhitektonski i kulturno-ambijentalni elemenat tradicionalnog pastrovskog sela. Podzidane
suvomedama, ispresecane prilaznim stazama, a ponegde i putevima, na najveéem broju mesta
navodnjavana sistemom kanala, ove poljoprivredne povrdine se u mnogim selima i danas koriste.
Kombinacija proizvodnje povréa, neke vocke, ili masline, Sak i murve, ponekad i loze, je ona koja je bila
potrebna za svakodnevnu upotrebu nekadasnjih domacinstva. Glavni koncept cuvanja i odrzavanja ovih
posebnih poljoprivrednih povr§ina polazi od ¢injenice da su one i danas dobro ofuvane i da imaju
dovoljno potencijla i za dalje koris¢enje.

Osnovne tacke koncepta su sledeée:

o Potkutnjice treba da se saCuvaju u formi u kojoj se danas srecu u svakom od sela obuhvaéenih
ovim GUP-om. One pretstavljaju ekoloski, likovni i prostorno funkcionalni sadrZaj tradicionalnog
neimarstva, privrede i hortikulture. Njihovo glavno obeleZje - parcelaciju i mrezu suvomeda koje
formiraju terase, treba ¢uvati bez preparcelacije ili drugih intervencija koje bi narusile izvornost
obrade partera;

* Na potkutnjicama koje su u grafickim prilozima prikazane kao povriine koje se ¢uvaju u izvornom
obliku nije dozvoljena nikakva gradnja, Postojece zgrade koje se na njima nalaze zadrzavaju se u
povr3ini i u gabaritu u kome su bez moguénosti poveéanja;

e Proizvodnja u ovim baStama ne moZe da pretstavlja nose¢u aktivnost, ali moZe da bude dopunski
izvor prihoda, bilo da se koristi za proizvodnju hrane za domacinstvo, bilo za specifi¢ne turisticke
potrebe. Da bi bila efikasna ova proizvodnja treba da se modernizuje shodno uslovima koji postoje
na ovim relativno malim povrinama.

* Suvomede koje Cine terase na kojima su potkutnjice, treba u gradevinskom pogledu i dalje odrzavati
kao "mekane" konstrukcije. Ekoloski efekat ovih konstrukcija koji je dosta srodan efektu Zivice
(protok hranljivih materija, protok vode i prolaz Zivotinja), treba da bude sa¢uvan. Suvomede ne treba
da se zamenjuju zidanim ili betonskim potpornim zidovima.
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.,~f§00 istemi za navodnjavanje kanali 1 drenaze treba da se odrzavaju u takvom stanju da mogu da

’gg ze svrsi zbog koje su i gradeni. Ove konstrukcije ne treba uniStavati, zatrpavati, presecati ili

» ojaavati beonskim koritima i sl. kako bi se oCuvao hidrostati¢ki rezim, dovodenje vode do
= é’p rSina koje treba navodnjavati i kasnije lako upijanje.

&"”““ M Fovrine koje se nedovoljno intenzivno koriste, ili za koje njihovi vlasnici nisu zainteresovani kao za
baste, moguce je da se privedu drugoj kulturi koja moze da bude loza, agrum, smokva, kivi, maslina,
ili pak proizvodnja aromati¢nog bilja, za¢ina i sl. U modernizaciji poljoprivrede potkutnjica nije
moguce koristiti staklenike i plastenike.

e PovrSine potkutnjica ne mogu da se koriste za izgradnju sportskih terena za male sportove, za
parkinge, za druge otvorene povrsne, niti mogu da se poSumljavaju. (strana 6 1 7)

9. USLOVI ZA OGRADIVANJE PARCELE

Ogradivanje parcela je moguce u skladu sa tardicijom bez posebne dominacije ograda, iste
moraju biti ukomponovane u parterno uredenje i okruzenje. (strana 87)

Ogradni zidovi na vi§im delovima mogu da imaju mreZe ili reSetke bravarske ili kovacke izrade
do ukupne visine ograde od oko 2 m (strana 22)

Zabranjena je zatalasana ("Sumadijska") obrada dvorista; ne treba koristiti ograde od bravarije ili
tarabe, kao 1 druge parferne arhitektonske elelmnte koji se ne uklapaju u stil pastrovske arhitekture (str.23)

10. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA 1 PODZIDA

Suhozidi kao djelovi tradicionalne nivelacije terena maksimalno o€uvati. Izgradnju objekata
na urbanisti¢koj porceli predvidjeti na nacin da se suhozidine $to manje o$te¢uju, a uredenjem terena
obezbjediti njihovu sanaciju i rekonstrukciju na mjestima o$teéenja. Sanaciju i rekonstrukeiju obaviti
tradicionalnom tehnikom zidanja. Pri rekonstrukciji i sanaciji predvidjeti dovoljan broj otvora za
drenaZu i ocjedivanje voda iz terena obuhvaéenog suhozidom.

Usecanje terena za postavljanje ¢itave osnove kude na ravnu povrsinu nije dozvoljeno. Pod tim
se podrazumeva usecanje za samu osnovu kuce, kao i za prolaz iza kuce ka obali useka. Umesto toga
osnova buduce kuée mora da se kroz denivelacije prilagodi padu terena.(strana 22, 23)

11. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta
saobracaja.

Kolski pristup parceli koja se direktno naslanja na javnu saobracajnicu, put, ulicu, ili drugu
Javnu kolsku povrSinu je obavezan. Ukoliko parcela prethodno nije imala takav pristup iz
denivelacionih razloga, i ukoliko moZze da ga ostvari to i treba uraditi. U protivnom ovakve parcele ¢e
se racunati kao parcele samo sa peSackim pristupom.

Parkiranje vozila kuce koja je na parceli direktno spojenoj sa javnom saobracajnicom vrsi se
na tim parcelama, a ne na javnim povrSinama sela. Treba racunati da 1 vozilo treba da bude
predvideno za 100 m® bruto gradevinske povr$ine kude, odnosno po principu 1PM/1stan. Nije
dozvoljeno prebacivanje viska vozila na javne povrsine sela.

Kolski pristup parceli za izgradnju novog nestambenog objekta je obavezan. Ukoliko se
planira izgradnja nestambenih kapaciteta - pogotovu smestajnog, ugostiteljskog i sl., treba radunati da
je obavezno da parcela na kojoj ¢e se graditi taj kapacitet mora da ima direktan kolski prilaz sa
javnog puta, ili ulice ¢ija je Sirina najmanje 5 m. Parkiranje vozila nestambenog objekta mora da se
vr§i unutar njegove parcele. Parkinge teba obratunati prema odnosu 1 vozilo na 60 m’ bruto
gradevinske povrSine. (strana 26 i strana 51)
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. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU i
POSEBNI TEHNICKI USLOVI
Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja, karta vodovoda i kanalizacije, karta
troenergetske mreZe 1 postrojenja 1 karta telekomunikacija. Prilikom projektovanja, obaveza
Cag W P jektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu
BuU> Detaljnije tehnicke uslove za priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duZnosti, pribavlja
za investitora od JP Vodovod i1 Kanalizacija Budva i 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 1 Direkcije za saobraéaj Crne Gore.
Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su
dostupne na sajtu www.epcg.me
Projektom je potrebno definisati kako ¢e se re$avati pitanja snabdevanja vodom,
odvodenja otpadnih voda, kao i napajanja elektricnom energijom objekata u ovim zonama u
periodu dok se prema LSL-u ne izgradi komunalna mreza i objekti.
U slucaju kada se predmetna parcela priklju¢uje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehni¢ke uslove od Direkcije za saobracaj.

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 i1 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, kori§¢enje
obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni,
objekti sa dobrom izolacijom i1 sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti* na
trzistu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potro$njom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim
mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu S$kurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potro$nja energije za vjeStacku
klimatizaciju. Pri proraéunu 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, OpsStina Budva je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€
po 1m? ugradenog solarnog kolektora — panela.

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

14. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U sludaju 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 i nac¢inu prilagodavanja objekata za pristup i 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)
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Obavezna primena elemenata pristupac¢nosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida: za
stambene objekte je iz Clana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 1 23 plus dio

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 1 njihov potreban broj predvidjeti u saradnji
sa nadleznim komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkeiju évrstog komunalnog otpada. Pri
tome voditi ratuna 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 ivi¢njaka) u odnosu na saobradajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nise
za postavljanje kontejnera za smec¢e 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 stambeno-poslovne objekte i turisticke objekte koji imaju vise od 1000m’ poslovnog
prostora ili vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni
list RCG broj 80/05 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
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 zadtiti od buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju

(Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (Sluzbeni list CG broj 08/93).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zaStite od pozara za
objekte sa 4 1 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 1 89. Zakon o zastiti i spasavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 1 32/11).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili
vide poslovnih prostora kao i za ruenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9.
Zakonu o zatiti i zdravlju na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac
koji izvodi radove duzan je da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa aktom
Ministarstva, shodno ¢lanu 10. Zakonu o zastiti i zdravlju na radu.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupati u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07 1 05/08) 1 Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(Sluzbeni list RCG broj 79/04). ,

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

Kada su u pitanju zasticene biljne i zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i1 Zivotinjskih vrsta
(“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zaStitu zZivotne 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,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna
istrazivanja.
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SLOVI ZA ZAgTITU MASLINJAKA

talno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste) cuvaju se u postojecoj
sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih
sina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju ruSiti. Dozvoljena je njihova
rekonstrukeija iskljuéivo tradicionalnim nac¢inom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i1 drugi vrijedni
primjerci zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke
parcele uz neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje
organ lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u
roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina
starih preko 100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i
maslinovom ulju (“SluZzbeni list CG™, 45/14).

18. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. U listu nepokretnosti broj 1162, u tabeli podaci o teretima i ograni¢enjima, upisano je vise
imovinskih tereta (obavjeStenje o prodaji nepokretnosti, ObavjeStenje o pocetku
namirivanja, hipoteka...) koji se moraju rjesiti prije izdavanja gradevinske dozvole.

2. Uraditi_Elaborat parcelacije po LSL-u Podostrog, kako bi se ta¢no utvrdla povrsina
predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisticku parcelu 145 i povriina koje
ulaze u trasu puta.

3. Sprovesti postupak Formiranja urbanisti¢ke parcele u Direkciji za nekretrnine, Podrqéna
jedinica Budva, u skladu sa Elaboratom i pribaviti novi list nepokretnosti i kopiju
katastarskog plana.

19. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje natin izgradnje objekata, uslove za prikljucenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova
i dostupan je na sajtu www.budva.me . Sastavni dio urbanisti¢ko tehnickiih uslova su i tehnicki
uslovi JP Vodovoda i kanalizacije Budve i Agencije za telekomunikacije Crme Gore, dati u prilogu.

Prilikom podnosenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehni¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat, uraden u skladu sa
Pravilnikom o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (objavljen u
Sluzbenom listu CG broj 23/04) u 10 primeraka (3 primerka u analognom i 7 primeraka u digitalnom
formatu), saglasno odredbama Clana 86. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata.

20.PRILOZI
Kopije grafi¢kog i tekstualnog dela LSL-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog pldna
Tehnicki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencue za telekomunikacije Crne Gore
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