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OPSTINA BUDVA B T &
Sekretarijat za urbanizam i za§titu Zivotne sredine P R
Broj: 06-061-696/3
Budva, 31.05.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam 1 zaStitu Zivotne sredine opStine Budva, rje§avajuci po
zahtjevu MARKOVIC DRAGANA 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 Milino brdo, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list
CG-opétinski propisi br.29/12 izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta/objekata

1. LOKACIJA
Urbanisti¢ka parcela broj: 8 koje Cine
Djelovi katastarske parcele 2672/1 i 4608 KO Maine

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po LSL-u kako bi se tacno utvrdilo 1z kojih
djelova predmetnih katastarskih parcele se sastoje predrnetne urbanisti¢ke parcele. Elaborat izraduje
ovlasc¢ena geodetska organizacija.

Ukoliko na postojecim granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu zvani¢nog
katastra i grafickih priloga DUP-a, mjerodavan je zvani¢ni katastar. (strana 45)

2. NAMJENA OBJEKTA

Zona stambene izgradnje srednje gustine.

Zona uz postojeci put sa stambenom izgradnjom male i srednje gustine namijenjena je
stanovanju, ali i razvoju i daljem Sirenju turisticke ponude kroz razliCite sadrzaje — agroturizam,
smjestajni kapaciteti u vidu vanpasionske ponude, apartmanski smestaj, trgovina usluge i
ugostiteljstvo, kulturno zabavni sadrzaji.

Sve pojedinaéne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor
podijeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju.

Planirane namjene su pretezne, a ne iskljucive, §to znaci da podrazumijevaju 1 postojanje
drugih, komplementarnih namjena.(strana 43)

U okviru stambenih zona mogu se planirati sadrzaji koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji
sluze svakodnevnim potrebama stanoynika (trgovina i ugostiteljstvo, smjestaj turista, zdravstvena 1
socijalna zastita, sport i rekreacija). (strana 48)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti na kat.parceli 2672/1 KO Maine nije evidentiran objekat a kopiji
katastarskog plana je ucrtan objekat na kat.parceli 2672/ 1 KO Maine.

Postojeéi objekat se uklanja.

Investitor je u obavezi da shodno Clanu 143, Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata, pribavi RjeSenje za uklanjanje postojeceg objekta i dostavi Revidovani Elaborat
uklanjanja objekta i dokaz o vlasnistvu nad objektom (list nepokretnosti).
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Shodno Clanu 71a, stav 7 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list
CG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 1 33/14) prilikom rusenja objekta obezbediti
ponovno koriséenje ili reciklazu materijala i djelova objekta nakon ruSenja.

U cilju umanjenja naknade za komunalno opremanje gradskog zemljista, potrebno je
pribaviti UVJERENJE Uprave za nekretnine, podru¢na jedinica Budva, kojom se potvrduje da je
na katastarskom planu iz 1966.godine na katastarskoj parcel 2672/1 KO Maine postojao objekat.

Za Cesticu zgrade po starom katastru dostaviti kopiju spiska povrsina iz Drzavnog arhiva
Crne Gore, Arhivsko odelenje Budva u Starom Gradu (Cara Dusana 13, Budva)

Postoje¢i objekti mogu se zamijeniti novim, odnosno mogu se sanirati, rekonstruisati,
dogradivati i adaptirati u skladu sa UTU predvidenih LSL-om.

Kod rekonstrukcije i dogradnje postojecih objekata, kao 1 kod izgradnje novih, pravila
regulacije i parcelacije, kao i ukupne izgradenosti moraju se prilagodavati zateCenom stanju.

Treba stimulisati nastojanja da se kroz takve intervencije na objektima postigne visi kvalitet
turisticke ponude, prije svega kroz izgradnju ili zamjenu manjih smjestajnih jedinica novim, vece
povrsine, ¢ime bi stambeno naselje postepeno moglo da preraste u mjeSovitu stambeno-turisticke
zonu. (Strana 45)

Za postojece objekte koji su prekoradili planom definisane urbanisticke parametre mogu se
naknadno izdati odobrenja za izgradnju, odnosno za rekonstrukciju u postojecim gabaritima, ako su
ispunjeni uslovi za parkiranje vozila na sopstvenoj parceli, te ako ovi nijesu presh definisanu
gradevinsku liniju prema susjednim parcelama, niti regulacionu liniju prema saobracajnici.
Izuzetno, ako su ispunjeni drugi gore navedeni uslovi, odobrenja se mogu izdati i za objekte koji su
presli definisanu gradevinsku liniju prema susjednim parcelama, ako to nebi prouzrokovalo sporove
imedju susjeda. , .

Mogu se dozvoliti radovi na obnovi, sanaciji i zamjeni ostecenih 1 dotrajalih konstruktivnih i
drugih dijelova objekata i krova u postojecim gabaritima, zatim izrada prikljuaka na komunalnu
infrastrukturu i rekonstrukcija svih vrsta instalacija, kao i radovi na izradi potpornih zidova radi
sanacije terena (klizista). Izuzetno, moZe se odobriti i funkcionalna prenamjena djelova objekata
pod uslovom da novoplanirana namjena ne pogorsava stanje zivotne sredine i ne utiCe na zdravlje
ljudi u okolnim stambenim prostorima. (strana 47)

4. URBANISTICKI PARAMETRI ORJENTACIONI FIKSNI
(obradeni na osnovu mjerenja 5 s .
o et (podvucen parametri su
povrsine urbanisticke parcele St 1 it G54
) . Karti u DWG format) iksni 1 prepisani iz plana)
Nakon izrade Elaborata parcelacije Tt U
po LSL-u za predmetne urbanisticke = _
parcele, provjeriti i po potrebi korigovati B oy g“ﬁ = é z
urbanistitke parametre u djelu povrine | % = = o = 2 <
urbanisticke parcele, a na osnovu tih g 2= 5 ZE = ;‘; 2 24
izmena korigovati i BGRP i povrsinu pod | 22 g g %é &z 2 =
objektima za urbanisti¢ku parcelu. - E=R =2 N E &
URBANISTICKA PARCELA 8 )
4, 2712 | 1,10 0.30
kp 2672/1 i 4608 KO Maine 04 29,4 ' - A= 3

Optimalna povrsina urbanistitke parcele je >600 m? indeks zauzetosti urbanisticke
parcele je 30 %, spratnost Cetiri nadzemre etaZze, a maksimalni indeks izgradenosti je 1,10
Izuzetno, na pojedinim slobodnim povr§inama unutar ve¢ izgradenih stambenih zona, pravila
regulacije i parcelacije, kao i ukupne izgradenosti moraju se prilagodavati zateCenom stanju, te je
moguce da parcele, odnosno lokacije za gradnju, budu i manje povrsine (~300 m?). (strana 48)
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Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj namjeni odredenog prostora na nacin koji
svojom malom gustinom 1 malom visinom u najmanjoj mogucoj mjeri narusava prirodni ambijent.
Arhitektura objekata svojim volumenima, oblicima i primjenjenim materijalima se maksimalno
oslanja na tradiciju. Pri uredenju slobodnih prostora 1 njthovom ozelenjavanju, takode se postuje
tradicija.

Zavisno od nagiba terena postoji moguénost izgradnje dodatnog suterenskog prostora ispred
i (ili) ispod (dijelom) objekta, koji ne ulazi u obracun BGP-a.

Na urbanistickim parcelama vece povrSine, prema naprijed navedenim uslovima, moguca je
i izgradnja vila koje predstavljaju luksuzne turisticke objekte za iznajmljivanje turistima sa
vrhunskim komforom, a sluze za odmor uglavnom, jedne porodice.

Pored stambenog dijela, svaka vila mora imati veliku terasu sa pogledom na more i
bazenom. Vile, po potrebi mogu imati i prostorije za poslugu. Broj prostorija 1 namjena u vili se
slobodno tretira, s preporukom da se projektuju vece, bogatije prostorije sa svim neophodnim
luksuznim sadrzajima (sauna, teretana, ...). Zavisno od terena, spratnost vilaje S+ P+ 1,ili P + 1,
a bruto razvijena povrsina za pojedinacne vile iznosi u prosjeku 400 m?. Arhitektura ovih objekata
mora biti reprezentativna i uklopljena u pejzaz i zahtjevnu konfiguraciju terena. Krov je jednovodan
ili dvovodan, pokriven ¢eramidom, a materijali za fasadu su kombinacija tradicionalnih (kamen) 1
modernih. Uz objekte je moguce graditi otvorene bazene maksimalne povrSine do 50 m? djecija
igralita i parkovske povrsine. Broj parking mjesta je 2 po jednoj vili. (strana 47)

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana -
poglavlje: 3.5.3.Uslovi za stambenu izgradnju srednje gustine, strana 48)

Gradevinska linija (GL) '

Gradevinska linija se utvrduje ovim planom u odnosu na regulacionu liniju a predstavlja
liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska linija uokviruje zonu u kojoj je dozvoljena
gradnja i od regulacionih linija svih urbanistickih parcela postavljena je na rastojanju od 5,5 m,
odnosno na 3,5 m kod sporednih ulica.(strana 44)

Minimalna udaljenost objekta od granice susjedne parcele je 2.5 metra, éime se obezbjeduje
optimalan odnos izmedu objekta u pogledu insolacije (izuzetno 1,5 m ako se parcela grani¢i sa
neizgradenim povr§inama — parkingom i sl.). Izuzetno, objekat moZe biti postavljen na granicu
parcele, ako vlasnik, odnosno korisnik susjedne parcele to prihvati pismenom saglasnoScu.

Prostori za garaziranje i drugi pomo¢ni objekti treba da su min. 2 m udaljeni od regulacione
linije. (strana 48)

Kota prizemlja

Kota prizemlja odreduje se u onosu na kotu nivelete javnog ili pristupnog puta, odnosno
prema nultoj koti objekta., i to:

e kota prizemlja novih objekata na ravnom terenu ne moZe biti niza od kote nivelete javnog ili

pristupnog puta; ,

e kota prizemlja moZe biti najvise 1,20 m visa od nulte kote;

za objekte na strmom terenu sa nagibom od ulice (nanize), kada je nulta kota niza od kote

nivelete javnog puta, kota prizemlja moZe biti najviSe 1,20 m niza od kote nivelete javnog

puta;
e za objekte na strmom terenu sa nagibom koji prati nagib saobracajnice, kota prizemlja

objekta odreduje se primjenom odgovarajucih tacaka ovog Clana, A

e za objekte koji imaju indirektnu vezu sa javnim putem, preko privatnog prolaza, kota
prizemlja utvrduje se aktom o urbanistickim uslovima i primjenom odgovarajucih tacaka
ovog Clana;

A

UTU broj 06-061-696/3 od 31.05.2016.godine




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

e za objekte koji u prizemlju imaju nestambenu namjenu (poslovanje i djelatnosti) kota
prizemlja moze biti maksimalno 0,20 m viSa od kote trotoara (denivelacija do 1,20 m
savladava se unutar objekta). (Strana 44 1 45)

Visinska regulacija

definisana je ozna¢enom maksimalnom spratnoséu na svim urbanistickim parcelama gdje se

jedan nivo racuna prosje¢no do 3m za etaze iznad prizemlja, odnosno 4m za etaze u prizemlju,

ukoliko se u njima planira poslovni sadrzaj. (strana 44)

Krovovi :

Predvidjeti pretezno dvovodne krovove pokrivene tradicionalnim materijalima. (strana 44)

Nivelacija urb.parcela

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.

6. POMOCNI OBJEKTI

Uz objekte namijenjene stanovanju moguca je izgradnja i pomoc¢nih prizemnih objekata ¢ija
povriina ne ulazi u predvidene koeficijente iskorid¢enosti i izgradenosti. To su prostori za
garaziranje i drugi pomoc¢ni objekti koji treba da su min. 2 m udaljeni od regulacione linije.(str. 47)

7. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona
o geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 1 26/07) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju
utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geologka
istrazivanja, izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga
pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece 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
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 1 seizmoloSke karakteristike terena 1 prikaz 1 ocjenu
rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima 1 nac¢inu fundiranja
objekta na prostoru koji je istrazivan. Tehnicku kontrolu izvestaja i elaborata vr$i Ministarstvo
preko privrednog drustva (¢lan 33). Odobrenje za izradu geoloskih istraZivanja i saglasnost na
elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih istrazivanja za objekte iz ¢lana 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima, izdaje Ministarstvo ekonomije.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narocito
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 o¢uvanje stabilnosti-terena.

U sluéaju 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 veca od Scm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zaStite temeljne jame,

Takode se preporucuje zadrzavanje postojeeg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utie na ofuvanje stabilnosti
terena. ‘

8. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE
Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o
izgradnji novih kuca, treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju 1
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svekolikom kontinuitetu sa starom gradnjom kako bi se oCuvao samosvojni graditeljski duh
podrugja.

Osnova objekta treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena, bez zasecanja terena
vecim od 2m. Glavni kubus kuce mora da bude jednostavan kvadar. Dozvoljena je izgradnja aneksa
uz novu kucu. Balkoni i lode na glavnoj fasadi treba obazrivo da se koriste. Izbjegavati terase
cijelom duzinom fasade. Prizemna etaza moze da odudara od stroge geometrije glavnog kubusa.

U kombinaciji sa omalterisanim i1 bijelo obojenim povr§inama, predvidjeti kamen kao
osnovni materijal za obradu fasada, kao i za izradu arhitektonskih detalja (okviri oko otvora,
vijenci,...) i podzida.

Predvidjeti pretezno dvovodne krovove pokrivene tradicionalnim materijalima. Prozore i
vrata, uz osiguranje atraktivnih vizura, dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima.

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski reseno. Sugerise se primena
gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista,
izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena o&ekuje se i
prilikom uredenja slobodnih povr§ina na parceli. (strana 45 1 46)

9. USLOVIZA UREDENJE PARCELA — Stanovanje male gustine

Najmanje 40% povrsine urbanisticke parcele mora biti hortikulturno uredeno, a najmanje
50% povrsine urbanisti¢ke parcele kod stambene izgradnje male gustine u zelenilu. (strana 47)

Za ovu kategoriju povr§ina pod zelenilom 1 slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala
i njegovom komponovnju voditi ratuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu
zelenila, vremenu cvjetanja 1 sl. Staze poplocavati kamenim plo€ama. Pri parternom uredenju
prednost dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmagrin,
lavanda, zukva i br8ljan. Predvidjeti travnjak otporan na suSu i gazenje. Radi zastite od pogleda sa
ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguée 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 i1 parterno uredenje
prilagoditi postojecim tradicionalnim podzidima bez narusavanja njihovog oblika i gabarita.
Parkinge poplocavati kamenim plocama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj.
Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovaraju¢eg 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 veci od 25 cm obavezno
saCuvati, a arhitektonska i1 urbanisti¢ka rjeSenja prilagoditi prema zelenilu koje se Cuva.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE
Ograda urbanisticke parcele u odnosu na javnu saobracajnicu podize se iza regulacione
linije. Moze se podizati prema ulici kao 1 prema susjednim parcelama, ali ne vise od 1,5 m, s tim da
ogradni zid uraden kamenom ne moze biti visi od 1 m. Dio iznad zida mora biti ukrasno zelenilo.
Kapija na uli¢noj ogradi mora se otvarati s unutrasnje strane (na parcelu). Nije dozvoljeno
postavljanje na ogradu ostrih zavrsetaka, bodljikave Zice i sl. (strana 46)

11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA

Suvomede se moraju maksimalno ocuvati, gde je neophodno izvrsiti rekonstrukciju i
sanaciju zidanjem kamenom ,,u suvo®.

Radi oCuvanja ambijenta, na parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida vecih od 2,0m od kote konaéno nivelrsanog 1 uredenog terena.

Vece denivelacije reSavati kaskadnim ravnima sa podzidama max. Visine 2,0m. Minimalna
Sirina kaskade izmedu dve podzide je 1,5m a teren svake kaskade ozeleniti. Svaki podzid visi od
1,0m mora imati stati¢ki proracun. (strana 46)
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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 sacbracajnu
povrsinu.

Parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se ne granici sa izgradenim
javnom saobracajnom povr§inom ali ima trajno (ili uslovno do realizacije LSL-om planirane
saobracajnice) obezbjeden pristup na takvu povrSinu u $irini od najmanje 3,5m. U tom smislu, za
izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne graniCe sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je
prije izdavanja gradevinske dozvole obezbedit, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

U slucaju kada je planom predviden samo pjeSacki prilaz, najmanja Sirina pjeSacke staze je
1,5m. (strana 46)

Parkiranje vozila rjeSavati u okviru urbanisti¢kih parcela na otvorenom, a uz objekte
namijenjene stanovanju moguca je izgradnja i pomo¢nih prizemnih objekata ¢ija povrsina ne ulazi u
predvidene koeficijente iskoriS¢enosti 1 izgradenosti. To su prostori za garaziranje 1 drugi pomoc¢ni
objekti koji treba da su-min. 2 m udaljeni od regulacione linije.(strana 47)

Broj parking mjesta je 2 po jednoj vili. (strana 47)

U sluéaju kada se predmetna parcela prikljuéuje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj.

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i1 kanalizacije, karta elektroenergetske
mreZe i postrojenja i karta telekomunikacija. : '

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

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

U slu€aju da je predmetna lokacija u zoni koja nije infrastrukturno opremljena, projektom je
potrebno definisati kako ce se reSavati pitanja snabdevanja vodom, odvodenja otpadnih voda, kao i
napajanja elektricnom energijom objekata u periodu dok se prema LSL-u ne izgradi komunalna
mreza i objekti.

14. 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
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljanje toplotne izolacije spoljnih elemenata,
povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriS¢enjem sunteve energije,
kori§¢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 ¢e objektima sa velikom potroSnjom energije opadati
vrijednost.

Suniani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim
mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom 1 sli¢no) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjestacku
klimatizaciju. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize
od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.
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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 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$nja kolebanja temperature vazduha
— godi$nja 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 klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se
nalazi predmetna lokacija.

15. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slucaju 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 naginu prilagodavanja objekata za pristup 1 kretanje lica smanjene pokrtljivosti i
lica sa invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13 1 44/15. 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. (Elan 73. Stav 3 Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata.

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za
stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 1 40, a za stambeno-poslovne 1z €lana 17,18 1 23 plus dio
objekta poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene posloynog
prostora.

16. 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 preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada.
Pri tome voditi rauna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj
kontejnera i periodiku njthovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postuju¢i prethodne uslove
mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz
minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) 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 ve¢a od 1,50 m.

17. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

7 Za stambeno-poslovne objekte i turistitke objekte koji imaju vise od 1000m® poslovnog
prostora ili vise od 200 parking mésta, 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) 1 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).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zadtiti i
spasavanju  (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 1 32/11) 1 Pravilnikom o mjerama zastite
od elementarnih nepogoda (Sluzbeni list CG broj 08/93).

UTU broj 06-061-696/3 od 31.05.2016.godine




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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za
objekte sa 4 i vide etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povriine preko 400m* (hoteli, pansioni,
sportske hale, trzni centri 1 sli¢no), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11).

Elaboratom zaStite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan
ili vise poslovnih prostora kao i za rudenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9.
Zakonu o zastiti 1 zdravlju na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac
koji izvodi radove duzan je da izradi Elaborat o uredenju gradili§ta u skladu sa Pravilnikom o
sadrzaju Elaborata o uredenju gradilista (Sluzbeni list RCG broj 04/99).

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 zasti¢ene biljne i1 zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zastitu rijétkih, prorijedenih, endemi¢nih i ugrozenih biljnih 1 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 mineralo$ke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njithovi stru€njaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna
istrazivanja.

A3

18. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

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

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina 1 drugi vrijedni
primjerci zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste
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 podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sjeenje i
presadivanje maslina starih preko 100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o
maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).

19. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta néophodno je:

1. Uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u Milino brde, kako bi se tatno utvrdla povriina
predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu.

2. Izvrsiti_provieru ORIJENTACIONIH urbanistickih parametara i _po potrebi iste
korigovati, na osnovu uradenog Elaborata o parcelaciji.

3a U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi
idejno_rjeSenje za kompletriu urbabisticku parcelu i definisati: faznost realizacije,
gabarite i spratnost objekata, medusobna udaljenja i kolske i pesacke prilaze. Za
idejno refenje uraditi reviziju. Na idejno rjeSenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod
notara svih ucesnika u urbanisti¢koj parceli.

ili
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3b Regulisati imovinsko pravne odnose sa svim ucesnicima u urbanistickoj parceli i
dostaviti novi list nepokretnosti i kopiju katastarskog plana

4 Investitor je u obavezi da shodno Clanu 142, stav 1 i Clanu 143, Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata, pribavi Odobrenje za uklanjanje postojeceg objekta.

20. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nalin izgradnje objekata, uslove za prikljuenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanistiCke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih
uslova 1 dostupan je na sajtu www.budva.me . Sastavni dio urbanisti¢ko tehni¢kiih uslova su i
tehni¢ki uslovi DOO Vodovoda i kanalizacije Budve.

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje Rjesenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehni¢ku 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).

21. PRILOZI <
Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi DOO Vodovod

Samostalni savjetnik 1: ark

oli§ Tamara dipl. inz.
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