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Broj: 06-061- 1525/2 N G
Budva, 01.12.2015. godine 0= e N0

Sekretarijat za urbanizam i zastitu Zivotne sredine opstine Budva, rjesavajuci po zahtjevu
FEDOSOV VICTORA 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 opétine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 11/12, izdaje:

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

1.LOKACIJA
Urbanisti¢ka parcela broj: UP243, koju ¢ini
Katastarska parcela 1434 KO Maine

2.NAMJENA OBJEKTA

Stambeni objekat - Tip 1 ;

Ovaj tip podrazumeva organizaciju sadrzaja u okviru starih tradicionalnih grupacija gde ce se
kroz obnovu stare tradicionalne kuce, odrzavanje obnovljene kuce, rekonstrukciju kuéista izgradnjom
nove kuce u gabaritu stare stvoriti uslovi za njihovo koris¢enje. Na neizgradenim parcelama u okviru
ovog tipa odnosno na parcelama na kojima nema objekta ili nema podataka o postojanju starog objekta
moguca je izgradnja novog objekta u tradicionalnom maniru u svemu prema uslovima datim za tip 2.
(strana 81)

Objekti u okviru ovog tipa mogu biti u funkciji stanovanja, stanovanja sa poljoprivredom,
stanovanja kombinovanog sa turistickim aktivnostima, turistickih sadrzaja u vidu porodi¢nih hotela,
aktivnih eko — hotela, porodi¢nog odmora, ostalih turisti¢kih, ugostiteljskih, rekreativnih I drugih
sadrzaja pod uslovom da se ne narusava graditeljsko naslede, ne stvaraju ambijentalna ostecenja, ne
ugrozavaju kultivisani eko sistemi sela, ne remeti mir koji seoska sredina nudi niti zatvaraju vizure.

Objekti se na parceli zadrzavaju u postojeem polozaju, ukoliko se gradi novi objekat na
slobodnoj parceli isti mora da prati formu i poloZaj objekata grupacije (niz ik grozd) 1 da ne ugrozava
susedne objekte (slivanje vode sa krova novog objekta, vizure, stabilnost i dr.)

f ¢

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 898 za KO Maine, od 22.10.2015.godine, na kat.parceli 1434 upisan
je prizemni stambeni objekat povriine 60m’, bez upisanih tereta i ograni¢enja.

U cilju umanjenja naknade za komunalno opremanje gradskog zemljita, potrebno je pribaviti
UVJERENJE Uprave za nekretnine, podruéna jedinica Budva, kojom se potvrduje da je na
katastarskom planu iz 1966.godine na katastarskoj parcel 1434 KO Maine postojao objekat.

Postojeci objekat se rekonstruiSe, pod uslovom da se za izvedeni objekat dostavi predhodno
navedeno Uvjerenje Uprave za nekretnine ili eventualno gradevinska dozvola. \

4. URBANISTICKI PARAMETRI
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Za stambene objekte tipa 1 nisu dati tabelarni pojedinacni urbanisti¢ki parametri za svaku
urbanistiCku parcelu, ve¢ je kroz tekstualni dio LSL-a detaljno opisan nain i obim intervencije na
starim tradicionalnim seoskim kucama.

Elementi za urbanisticko tehnicke uslove za ku¢e utvrduju se na osnovu izbora ponudenih
nacina obnove, rekonstrukcije i izgradnje kuéa u selima u zaledu.

Dozvoljeni su sledec¢i nagini obnove, rekonstrukcije i izgradnje kuéa u selima zaleda:

1. Obnova stare tradicionalne kuce;

2. Rekonstrukcija starog kucista izgradnjom novu kuéu u gabaritu stare;
3. Izgradnja nove kuce u tradicionalnom maniru:

4. ZavrSavanje poluizgradene kuce;

5. Zamena provizornog objekta trajnom kucom.

Za svaki od ovih sluCajeva, objelezenih od 1 do 5 obradene su osnovni urbanisticki,
arhitektonski, gradevinski i drugi elemente koji se odnose na urbanistitko tehi¢ke uslove u okviru
tekstualnog djela LSL-a na stranama 15-31.

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Kod obnove stare tradicionalne kuée obavezno je zadrzavanje postojeceg gabarita. Pod
zadrZavanjem postojeceg gabarita se podrazumeva da se tokom obnove mora zadrzati postojeci oblik
kuce (kubus kuce, postoje¢i aneksi itd.), zatim postojeée dimenzije kuce (posebno se naglasava
zadrzavanje fasadnih visina, Sirina i drugih dimenzija, odnos punih zidnih povrsina i otvora i sl.) oblik i
nagib krova.

Nadgradnja novog sprata je dozvoljena u okviru postojeéeg horizontalnog gabarita kuée ukoliko je
kuca prizemna i ukoliko se dogradnjom ne ugrozavaju susedni objekti njihove vizure i sl Dogradeni sprat
moze da ima formu potkrovlja (plafon poloZen po kosoj krovnoj konstrukciji), ili moZe da ima ravan plafon
iznad koga je tavanski prostor koji moze da se koristi kao pomoéni prostor. Novi sprat mora da 1ma spratnu
visinu istu kao $to su i one ispod njega. Materijal novog sprata mora da bude kamen u istom ili srodnom
slogu kao i stara fasada tako da novi sprat po svom izgledu bude isti kao i ostali deo kuce. Novi sprat ne sme
da ugrozava susede objekte.

Krov je jedan od elemenata koji prilikom obnove iz razlkigitih razloga mora da se ili
rekonstruiSe ili na neki drugi na¢in menja. Prilikom obnove krova treba teZiti da se on zadr¥i u istoj
formi u kojoj je i bio. Otstupanje od ovog pravila je moguce, tako da se umesto starog jednovodnog
krova pojavi dvovodni ili obratno, ukoliko okolni ambijent to dopusta. Pad krova treba da bude
izrazeno lokalni, i da se krece u uobigajenom padu od 18 do 23°. Prilikom obnove krov nesme da se
zaseca, ili da se umesto kosog krova stvara ravan krov - terasa, bilo na celoj povrsini kuce, bilo samo na
jednom delu. Isklju€ena je upotreba trovodnih i visevodnih krovova, izlomljenih krovova, krovova sa
videlicama, isturenim badzama, tj. krovova koji po svojim stilskim i drugim odlikama ne pripadaju
pastrovskoj arhitekturi.

Dogradnja novog aneksa je dozvoljena uz staru kuéu. Pod aneksom se podrazumeva novi
dodatni deo Cija je visina za jednu etazu niza od visine kuée, a u osnovi zauzima najvise polovinu
povrsine osnove kuce. Aneks moze da bude trem iznad koga je terasa, terasa ispod koje su prostorije,
prostorija sa kosim krovom koja moZe da bude ostava, stambeni prostor, apartmanski prostor, garaza,
sanitarne prostorije i sl. Aneks nije pergola, odnosno odrina, ili krevet za lozu koji se nalazi ispred kuée
u dvoriStu. Materijal fasade aneksa mora da bude kamen ako je ova izlozena pogledu, ili malter na
neizlozenim delovima. Krov aneksa moze da bude ravan - kada je to terasa, ili u nagibu koji je u skladu
sa postojecim objektom. Dogradeni aneks ne sme da ugroZava susede.

U slucajevima rekonstrukcije starog kuéidta izgradnjom nove kuée u tradicionalnom maniru
potrebno je prilikom nove izgradnje da se postuje stari gabarit kako bi se satuvala autentiénost Citavog
ambijenta i grupacije kao kulturno arhitektonsko gradevinsko vrednog nasleda (odnos prema susednim
objektima, parter, suvomede isl.)
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Horizontalni gabarit nove kuce treba da postuje gabarit temelja ili zidina stare kuée kao i da
vertikalni gabarit novog objekta takode postuje nekadasnji gabarit starog, Ukoliko on nije poznat potrebno
je drzati se uslova za vertikalne elemente slobodnostojece kuce.

Otstupanje od gabarita stare kuce je moguce pod uslovom da se ne remete susedne kuée. objekti
i parcele sa upotrebnog, konstruktivnog, estetskog, ili vizuelnog stanovista, kao i1 da se ne narusava
njihova privatnost. Otstupanje od gabarita, u horizontalnom i vertikalnom smislu je moguce radi
povecanja ukupne bruto povriine objekta od 30% u odnosu na stari. Prilikom projektovanja ovih
otstupanja potrebno je da se ona orijentiSu prvenstveno ka zadnjim delovima objekta, a tek ukoliko to
nije moguce i na druge strane. Ukupna arhitektonski izgled kuée nakon izvrienih promene ne sme da
otstupa od izvornog karaktera kuce.

U materijalizaciji koristiti kamen kao dominantan materijal kako prilikom obnove postojece
kuce tako i prilikom izgradnje nove na mestu postojeée. Pod tim se podrazumeva da se na delovima
fasade koji su vidni sa javnih povrsina i ulica, a koji se popravljaju ili zamenjuju koristi vrsta kamena,
njegov oblik, stepen obrade i zidarski slog koji su isti kao i na postoje¢oj zdravoj fasadi.

Malter kao fasani materijal je dozvoljen za delove fasade koji nisu udarno vidni sa ulice i javnih
povrsina jer su zaklonjeni drugim gradevinama, trajnim zelenilom, odrinama ili su orijentisani ka
dvoriSnim stranama koje se ne vide sa ulica.

Kupa-kanalica i mediteran crep su pokrivagi za krov koji se obavezno moraju koristiti prilikom
rekostrukcije ili prepokrivanja. Iskljuena je upotreba drugih pokrivaca (ter, tegola, lim, valovit lim,
biber crep, ravan crep i sl.). Iskljugena je upotreba druge boje krovnog pokrivada izuzev raznih nijansi
terakote.

Upotreba boja je ogranicena. Sve boje koje Ce se primenjivati moraju da budu prigusene. Za
stolariju i srodne detalje dolaze u obzir tirkizna, golubiji kobalt, maslinasto zelena, ili viridijan zglena.
Za malterisane delove fasade dolaze u obzir §to svetlije, prigusene, zemljane nijanse sive, okera i
terakota, kako bi se dobile boje koje su srodne bojama iz prirode, kao §to je boja kamena, sivog i
crvenkastog, muline, peska, i sl. Iskljutuje se upotreba bele boje za fasade, kao i upotreba lakove i
premaza koji imitiraju stolarije od natur drveta. Iskljuéena je upotreba drecavih i fluorescentnih boja za
bilo koje delove zgrade.

Tercyjarni arhitektonski elementi (pragovi oko prozora i vrata, konzole iznad i ispod prozora,
stubovi za krevete za loze, sedita pizua, podovi u dvoridtima i terasama, 1 sl) bolje je da budu izradeni
od kamena nego od betona. Tercijarni arhitektonski elementi mogu da budu izradeni od betona, ali ne
prefabrikovani, ve¢ moraju da budu radeni posebno za konkretan slu¢aj obnove. Plo¢e za podove mogu
da budu prefabrikovane. Isklju¢ena je upotreba betonske galanterije (balusteri, ukrasne figurice, stubovi
klasi¢nih stilova, Zardinijere, i sl.)

Objekti u okviru ovih zona koji su obnovljeni mogu se zadrzati ukoliko ispunjavaju uslove date .

u planu, ukoliko su na njima izvrSena odstupanja od planom zadatih principa obavezne su intervncije u
smislu njihovog uklapanja u ambijent.

Postojeca arhitektura partera (denivelacija terena, suvomeda, stepenica, poplo&anih i kaldrmisanih
delova dvorista, ograda, kapija i sl.) obavgzno se mora oCuvati tokom obnove kucée. Parter e sastavni deo
tradicionalne arhitekture i verovatno njen .najatraktivniji motiv. Tokom obnove je moguce da se izvrsi i
dopuna delova i zona partera, njegovo prilagodavanje savremenim potrebama i sl ali se ne sme odstupiti od
manira ili stila u kome je parter izgraden, odnosno koji je vazeci za podrudje sela u zaledu.

Parkiranje se mora obezbediti u okviru parcele ukoliko ista ima kolski pristup sa javne
saobracajnice i ukoliko prostorne moguénosti parcele to dozvoljavaju. Ukoliko se parkiranje ne moze
obezbediti na parceli parkiranje se vrasi na javnim povrsinama sela prema normativima koji su dati u
posebnom poglavlju ovog plana.(strana 82-84) ‘

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

Za objekte veée od 1000m ili sa 4 i vise nadzemnih etaZa, shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloskih istraZivanija tla za
predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrsenih geolo§kih istraZivanja, kojima se
detaljno odreduju inzenjersko-geoloske, hidro-geoloske i geomehani¢ke karakteristike temeljnog tla,
geotehnicke 1 seizmoloSke karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom
dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istraZivan.
Tehnicku kontrolu izveStaja i elaborata vrSi Ministarstvo preko privrednog drudtva (¢lan 33).
Odobrenje za izradu geoloskih istraZivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih
istrazivanja za objekte iz Clana 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima, izdaje Ministarstvo ekonomije.

Pri projektovanju objekata preporucuje se korif¢enje 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 mogude,
jer povoljno utie na ouvanje stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena (3>20°, ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja vec¢a od Scm ili ako su prisutne podzemne
vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim
parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na o¢uvanje stabilnosti terena.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u
Glavnom projektu shodno Clanu 74. Zakona o uredenju prostora 1 izgradnji objekata ( SluZbepi list
RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 1 39/13) i ¢lanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrzini i nacinu
kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na
odgovarajuci nadin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati Stetne 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 seizmicku stabilnost.

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

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

Glavni kubus kuce mora da prati izvorni gabarit staarih pastrovskih objekata, kako u
harizontalnom, tako i u vertikanom poglédu. Pod podtovanjem horizontalnog gabarita se podrazumeva da
glavna osnova kuce ima strogu pravougaonu formu.

Sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, dodatne prostorije, terase i
prostorije ispod ovih 1 sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod objekta u okruzenju. Uvodenje novih
elemenata, kao Sto su balkoni, lode, neprimereno velike nastresnice i sl. koji bi &nili da strogi kubus
postane razigran, nije ni sa kakvim razlogom dozvoljeno.

Materijal za fasadu mora da bude kamen. Kamen po vrsti, obliku, veligini, spoljnoj obradi i
slogu mora da odgovara kamenu na starim ku¢ama.

Upotreba neodgovarajucih fasadnih materijala i boja je zabranjena. Pod ovim se podrazumevaju
fasaderski opekarski proizvodi (fasadna opeka, keramika i sl.), upotreba betonske ukrasne galanterije
(stubovi, balusteri, Zardinijere, skulpture, fontane i sl.), upotreba vestadakog kamena, kao i upotreba
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kamenih ploCa za oblaganje (secene "letraset" kamene ploce, ili kamene lomljene ploge lokalnog
porekla ili dovezen sa strane).

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

8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELE

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski reseno. Pod tim se podrazumeva
prilagojavanje funkcija, oblika 1 konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena, prizemlju
same zgrade, kao 1 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 i keramiCkih zastora.(strana 22)

9. USLOVI ZA OGRADIVANJE PARCELE _

Ogradni zidovi na visim 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 parterne arhitektonske elelmnte koji se ne uklapaju u stil pastrovske arhitekture.(strana
23)

10. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA v

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

Usecanje terena za postavljanje Citave osnove kuée 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 kuce mora da se kroz denivelacije prilagodi padu terena.(strana 22, 23)

11. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuCenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja. .

Pesacki pristup parceli koja se ne naslanja na javnu saobracajnicu je obavezan. Pod ovim se
podrazumeva da je obavezno da parcela kao minimum ima pesacki pristup sa javne povrsine, puta, trga ili
ulice, Sto zna¢i da ne mora da ima automobilski pristup. Na pacelama koje nemaju regulisan, kao
minimum, peSacki pristup sa javne povrsine, nije dozvoljena izgradnja. Duzina pesackog pristupa nije
limitirana. Parkiranje vozila za kuce koje imaju samo pesacki pristup se vrsi na javnim povrsinama sela.

Parkiranje se mora obezbediti u okviru parcele ukoliko ista ima kolski pristup sa javne
saobracajnice i ukoliko prostorne mogucnosti parcele to dozvoljavaju Ukoliko se parkiranje ne moze
obezbediti na parceli parkiranje se vra$i na javnim povrsinama sela prema normativima koji su dati u
posebnom poglavlju ovog plana.(strana 82-84)

U konkretnom slucaju na grafickim pr110z1ma LSL podostrog nacinjena je tehni¢ka greska na
nacin da je kat.parcele 1434 KO Maine prepoznata i definisana kao urbanisti¢ka parcela a da pri tome
nije obezbjeden pesacki pristup. Kontakt urbanisticke parcele 243 sa javnom pjeSackom stazom je u
jednoj tacki. U tom smislu neophodno je obezbjediti pravo sluzbenosti prolaza sa javne saobracajne
povrSine do kat.parcele 1434 KO Maine. U projektu, na grafickom prilogu, prikazati prilaz do
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kat.parcele 1434 i dostaviti posedovne listove za kat.parcele preko kojih se prolazi i na kojima je
evidentiran teret: pravo sluzbenosti prolaza u korist kat.parcele 1434 KO Maine.

12. 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 i postrojenja i karta telekomunikacija. Prilikom projektovanja, obaveza
Projektanta je da poStuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu

Detaljnije tehnicke uslove za priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja za
investitora od JP Vodovod i Kanalizacija Budva. Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehni¢kih uslova su
posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od strane nadleznih sluzbi — JP Vodovod i
kanalizacija Budve.

Projektom je potrebno definisati kako ¢e se reSavati 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 sluéaju kada se predmetna parcela prikljucuje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj.

13. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Clanu 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 posti¢i
smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korii¢enjem sundeve energije, korii¢enje
obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni,
objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrosnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzistu
nekretnina, dok Ce objektima sa velikom potro$njom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo¢ljivim
mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjestacku
klimatizaciju. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu. :

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju
elaborata energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni 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 zemljiita (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 godisnja kolebanja temperature vazduha —
godisnja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura letnjih mjeseci u toku
kojih se javlja prosjecno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proratuna koristiti podatke
Hidrometeorolo$kog 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 w prizemlju ili vide od 10 stambenih jedinica,
obezbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i nalinu 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
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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 pristupa¢nosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida: za
stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz &lana 17,18 i 23 plus dio objekta
poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupagnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

15. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i
Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 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 zatite 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
c¢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 ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno
Zakonu o zastiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 i 40/1 1).

Kada su u pitanju zastiene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemi¢nih 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 evenfualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna
istrazivanja.

U cilju zastite, otkrivanja i sprjecavanja opasnosti od prirodnih nepogoda, pozara, tehnicko-
tehnoloskih nesreca, hemijskih, biologkih, nuklearnih i radiologkih kontaminacija, posljedica ratnog
razaranja i terorizma, epidemija, epizootija, epifitotija i drugih nesreéa, kao i spaSavanja gradana i
materijalnih dobara ugrozenih njihovim djelovanjem postupati u skladu sa Zakonom o zadtiti i
spasavanju ("Sluzbeni list RCG" 13/2007) i podzakonskim aktima koja prizlaze iz ovog zakona.

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG"
47/2007) 1 podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

16. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedina¢nih primjeraka i niz grupa maslina.
Masline i maslinjaci su zaSti¢eni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju.  Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), 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
rekonstrukeija iskljucivo tradicionalnim naginom zidanja (u Suvo).

Obavezno je da se sve masline saduvaju, 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 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 podno3enja zahtjeva za. presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih

preko 100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstva i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14).
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17. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

Obezbediti pravo sluzbenosti prolaza sa javne saobracajne povriine do kat.parcele 1434
KO Maine. U projektu, na grafi¢ckom prilogu, prikazati prilaz do kat.parcele 1434 i dostaviti
posedovne listove za kat.parcele preko kojih se prolazi i na kojima Je evidentiran teret: pravo
sluzbenosti prolaza u korist kat.parcele 1434 KO Maine.

18. NAPOMENA ;

Tekstualni dio plana, koji propisuje nadin izgradnje objekata, uslove za priklju€enje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova i
dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com .

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje Rjeenja 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).

19.PRILOZI1 -
Kopije grafickog i tekstualnog dela Lsl-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore
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