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Sekretarijat za urbanizam i zastitu Zivotne sredine opStine Budva,
rjeSavaju¢i po zahtjevu advokata Pesi¢ Novice iz Podgorice u ime doo Terra
Montenegro iz Podgorice na osnovu ¢lana 62. Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08,40/10, 34/11 i 35/13) Lokalne
studije lokacije ,,POLJANE®, usvojene Odlukom Skupstine op$tine Budva,
Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.11/12 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za izgradnju 3 turisti¢ko-
apartmanska objekta

1.LOKACIJA
Blok broj: / : '
Urbanisti¢ka parcela broj: 28, povrsine 3760,42 m? koju ¢ine
Katastarske parcele 303, 305, 306, 307 i 308 KO Rezeviéi 1 povrsine 3791,0 m?

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po LSL-u kako bi se taéno utvrdila
razlika izmedu povrsSina katastarskih parcela i urbanisticke parcele. Elaborat izraduje
ovlastena geodetska organizacija.

2.NAMJENA OBJEKTA
Prema karti namjene povrSina urbanistiCka parcela je planirana za “turizam-
apartmansko naselje”. Na urbanisti¢koj parcel su planirana 3 nova objekta.

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI
Prema dostavljenom listu nepokretnosti broj 773 za K.O. ReZevi¢i 1 kao i kopiji
plana na k.p. 303, 305, 306, 307, 308 nema postojecih objekata.

4.URBANISTICKI PARAMETRI .
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5.0BRAZLOZENJE NAMJENE POVRSINA | POJMOVA KOJI SE JAVLJAJU U PLANU

5.1.0brazlozenje namjene povrsina
e Javne povrSine su: saobracajne povrsine (kolske, kolsko-pjesacke saobracajnice,
parkizi) i povrSine pod zelenilom i slobodne povrsine (urbano zelenilo).

e Povrsine za druge namjene su sve ostale povrsine koje su predvidene Studijom.
Osnovna karakteristika ovog podruéja je u tome Sto je turizam, kao glavna funkcija, sve
prisutan i $to je skoro cijeli prostor koji nije obuhvacen javnim povr§inama, njime prozet.

PreteZzna namjena je ona namjena koja zauzima minimalno 2/3 prostora odredenog za tu
namjenu. Ovom Studiom definisani su prostori pretezne namjene, na sljedeci nadin:

ePovrsine za turizam

1.Povrsine za turizam sluze za odmor i rekreaciju i to su: povrsine za turistiCka naselja i renta
vile.

Dopusteni su:

1.turisticka naselja,

2.renta vile i ekskluzivne vile,

3. objekti u zahvatu studije za sportske i rekreativne svrhe u funkciji turizma.

4 Benzinska pumpa sa motelom kao prateéim objektom

Svi sadrzaji su dati u tabelarnom prikazu — bilans povrsina

ePovrsine pod zelenilom i slobodne povrsine (urbano zelenilo)

%
1.Povrsine pod zelenilom i slobodne povrsine su: Sumske vrste, koje su vrlo rijetke, uredene
slobodne povrsine, linearno zelenilo, povrsine za sport i rekreaciju u okviru zelenila.

2.U povrsinama za sport i rekreaciju u okviru zelenila dozvoljeni su manji objekti za sport,
rekreaciju, manji ugostiteljski objekti za pice i hranu i apartmani za izdavanje u funkciji sporta i
turizma.

ePovrsine saobracajne infrastrukture

3.Povrsine saobracajne infrastrukture namijenjene su infrastrukturi kolskog i pjesSackog
saobracaja u okviru koridora saobracajnica, za prilaze,a za parkiranje vozila predvideno na
urbanistickim parcelama ili u gabaridu objekata.

ePovrsine ostale infrastrukture

1.Povrsine ostale infrastrukture sluze izgradnji komunalne, telekomunikacione, energetske i
ostale infrastrukture i komunalnih i infrastrukturnih servisa osim saobracajne infrastrukture.
2.Dopusteni su svi objekti komunalne, telekomunikacione, energetske i ostale infrastrukture i
komunalnih i infrastrukturnih servisa.

Djelatnosti i objekti koji su navedeni kao izuzetno dopusteni, mogu se dopustiti samo ako ni na
koji nacin

ne ometaju osnovnu dopustenu djelatnost.

ObrazloZenje djelatnosti dato je na osnovu smjernica PPOB-a. Konkretne djelatnosti koje su
dozvoljene u pojedinacnim namjenama Studije, date su u urbanisti¢ko-tehnickim uslovima za
te namjene. ‘

5.2.0bjasnjenje pojmova koji se koriste u planu

eNadzemna etaza je bilo koja etaza objekta (na i iznad konacno nivelisanog i uredenog
terena), ukljuc¢ujuci i prizemlje (ali ne i potkrovlje, koje u selima nije dozvoljeno). Najveca
spratna visina (mjereno od poda do poda) za obraéun visine objekta, iznosi za:
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ostambenu etazu do 3.0 m;

oposlovno-komercijalnu etazu do 4 m;

oizuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla
visina etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

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

Spratnost objekta ne moze biti veca od one date planom u grafickom prilogu

ePodzemna etaza ( garaza - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je  sasvim ili
do 2/3 svoje visine ispod konacno nivelisanog terena, odnosno ulice ili glavnog ulaza u
objekat.

Na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja moze biti najvise 1,20 m iznad kote konacno
uredenog i nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najviSe
3,0m.

Na terenu u veé¢em nagibu kota poda prizemlja moze biti najvise 3,50 m iznad kote konaéno
uredenog i nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda)
podzemne etaze je najvise 3,0 m.

Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene, visestambenih
objekata i poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vise od 3,0 m,
ni nize od 2,20 m. ‘

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje
visine ispod konaéno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren, u
izuzetnim slu¢ajevima gdje su tereni u ve¢em nagibu a prilaz objektu sa viSe kote, kao i uslovi
fundiranja, broj suterena se moze povecati, Sto ¢e biti regulisano UTU-vima.

eTavan je dio objekta iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim
otvorima za svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguée smjestiti instalacije
solarnog grijanja, rezervoare za vodu i sl.

eKorisna etaza objekta je etaza kojoj je visinska razlika izmedu plafona i najnize tacke
konac¢no uredenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat ve¢a od 1,00 m.

«Stambena jedinica je turisti¢ki apartman.

eNiski objekat za namjenu turizma je objekat do dvije nadzemne etaze s mogucnoscu’
izgradnje podruma (ili garaze u suterenu) ili korisne povrSine u suterenu. Maksimalna
spratnost viseg objekta se oznacava na sljedeci naéin: Su+P+1ili Po+P+1.

eNajmanja dozvoljena visina gradnja objekata za navedene namjene turizma je P+1.

eSamostojeci objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu
parcelu ili javnu povrsinu). Uz objekat mozZe biti naslonjen pomo¢éni objekat.

eJednostrano uzidan objekat je objekat kojem se jedna boc¢na strana nalazi na granici
urbanistitke parcele, a sa ostalih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu
povrsinu). Uz objekat mozZe biti naslonjen pomocni objekat.

eDvostrano uzidan objekat je objekat kojem se dvije bo¢ne strane nalaze na granicama
urbanistiCke parcele, a s drugih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu
povrdinu). Uz objekat moZe biti naslonjen pomocni objekat.
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*Prema nacinu gradenja objekti turisticke namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodicni,
viSeporodiéni i visestambeni objekti:

3.Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje
gustine sa jednom funkcionalnom stambenom jedinicom.

4.Pod jednoporodi€nim objektom, smatra se objekat sa najviSe 4 stambene jedinice, pri
¢emu se i turistiCki apartman smatra stambenom jedinicom, (turistickim apartmanom smatra se
cjelina koja pored spavaceg bloka ima | dnevni boravak) .

5.Pod viSeporodi¢énim objektom, smatra se objekat s najmanje 5, | vise funkcionalnih
jedinica, pri éemu se i turisti¢ki apartman smatra stambenom jedinicom.

*Postojeéi objekat je objekat koja postoji u prostoru a izgraden je na osnovu i u skladu s
gradevinskom dozvolom i za koji je izdata upotrebna dozvola.Postojeéim objektom smatra se i
objekat koji je moguce legalizovati na osnovu posebnih propisa (odgovarajuceg zakona,
posebnog propisa lokalne uprave, pozitivnog rjeSenja Komisije za uklapanje nezakonito
podignutih objekata ili drugog nadleZnog organa).

ePomocni objekat je objekat za smjestaj vozila - garaza, ostava za alat, ogrjev i sl. koji ne
predstavlja uredenje okuc¢nice, a koja se gradi na urbanistickoj parceli namijenjenoj gradniji
osnovnog objekta neke druge namjene. Pomoéni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za
mazut, loZ ulje, i sl.), septitka jama i sl. ukoliko je njegova visina na najniZoj tacki konaéno
nivelisanog terena uz objekat via od 1m.

Dozvoljena maksimalna spratnost pomoénih zgrada je prizemlje (P), odnosno maksimalna
visina 3 m do vijenca objekta.

ePostojeca katastarska parcela je parcela definisana katastarskim planom.

eUrbanisticka parcela (UP) je parcela koja je Planom predvidena za izgradnju objekta ili za
drugu namjenu definisanu u grafickom prilogu.

elzgradena povrsina je povr$ina definisana spoljagnjim mjerama finalno obradenih fasadnih
zidova i stubova u nivou novog-uredenog terena.

Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne raduna se u
izgradenu povrsinu.

eIndeks zauzetosti urbanistiCke parcele je kolicnik izgradene povrdine (zbir izgradenih
povrsina svih objekata na urbanistiCkoj parceli) i ukupne povrsine urbanisticke parcele.
sProstor za izgradnju na urbanisti¢koj parceli je dio urbanisti¢ke parcele u kome se moraju
smijestiti ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistickoj parceli (osnovnih i pomoénih
objekata). U ovo ulazi i povrSina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio
podzemne etaze.

U prostor za izgradnju na urbanisti¢koj parceli ne mora se smatrati izgradnja koja predstavlja .
uredenje urbanistiCke parcele, kao $to su nenatkrivene terase, kao i dijelovi gradevine kao $to
su vijenci, oluci, erkeri i slicni elementi prepusteni do 0,50 m izvan fasadne ravni objekta.

Prostor za izgradnju je odreden gradevinskim linijama, sa jedne ili viSe strana, i minimalnim
udaljenjima u odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana.

Prostor za izgradnju urbanisticke parcele za gradenje jednostrano i dvostrano ugradenog
objekta moZe biti do granica bo¢nih urbanisti¢kih parcela, uz uslov da se sa te strane ne mogu
graditi otvori (prozori i vrata) osim ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska, odnosno
sacbracajna povrsina. .

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povr§ina svih etaza objekta, a
odredena je spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se
uzima ili ne uzima u obzir zavisno od namjene:
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-ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko Klub ili
neka druga namjena ¢ija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP
rauna i povrsina podruma ili suterena.

-ukoliko je namjena podruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili
instalaciona etaza onda se njihova povr$na ne uracunava u ukupnu BRGP.

eIindeks izgradenosti urbanistiCke parcele je koli¢nik ukupne bruto razvijene povrsine svih
objekata na urbanisti¢koj parceli i povrsine urbanistiCke parcele.

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

eKrovna badza je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duzina krovnih
badZza moze biti najvise do jedne trecine duzine pripadajuéeg procelja (fasade) objekta.Krovne
badze se ne predvidaju u seoskim podrucjima.

«Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred
gradevinske linije, odnosno na dijelu Sireg bo¢nog dvorista, odnosno zadnjeg dvorista.
Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu vecu od 0.90m, postavljaju se na .
gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta.

ePrirodni teren je neizgradena povrSina zemljiSta (urbanisticke parcele) uredena kao
povr$ina pod zelenilom, bez podzemne izgradnje, parkiranja, bazena, teniskih igralista,
poploCavanja i sl. .
eRegulaciona linija je linijja koja djeli javnu povrsinu od povrsina namijenjenih za druge
namjene. U okviru regulacionih linija saobracéajnica dozvoljena je izgradnja iskljucivo
infrastrukturnog sistema podzemnih instalacija i sadnja javnog zelenila.

eKoridor ulice je prostor izmedu regulacionih linija ulice.

eGradevinska linija se utvrduje planom ili studijom u odnosu na regulacionu liniju, a
predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje. Za pojedine
urbanisti¢ke parcele se moze definisati minimun jedna (jedinstvena) gradevinska linija, dvije ili
sve tri vrste gradevinskih linija. Gradevinska linijja moze biti definisana kao linija na kojoj se
mora ili do koje se moZe graditi.

6.USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

6.1.Uslovi u pogledu planiranih namjena

Sve pojedinacne urbanisticke parcele definisane su za odredene namjene tako da je
cielokupan prostor podijelien’ prema funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinacne
namjene za urbanisticke parcele date su kroz posebne uslove za uredenje prostora i u
grafickim prilozima.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog plana su:

Povrsine za turizam
turizam manje gustine
turizam manje gustine sa jednoporodi¢nim stanovanjem
turizam manje gustine sa ekskluzivnim rezidencijalnim stanovanjem
turizam manje gustine sa viSeporodiénim stanovanjem

Povrs$ine pod zelenilom i slobodne povrsine (urbano zelenilo)
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sSume

uredene slobodne povrsine

linearno zelenilo

povrsine za sport i rekreaciju u okviru zelenila

Povrsine za komunalnu infrastrukturu

komunalni servisi — elektrodistribucija, trafostanice, crpne stanice, rezervoari vodovoda

Povrsine za saobracajnu infrastrukturu
garaza (G)

kolske povrsine

kolsko-pjesacke povrsine

pjeSacke povrsine

parkinzi

prilazi

6.2.0psti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanistitke parcela, na
izgradnju novih objekata, dogradnju i rekonstrukciju postoje¢ih zgrada na zemljistu za javne
namjene, zemljiStu za izgradnju zgrada za stanovanje i druge sadrZaje, odnosno na
izgradenom i neizgradenom gradevinskom zemljistu.

6.3. Osnovni uslov

Dozvoljeno je gradenje na svakoj postojecoj katastarskoj parceli koja se zadrzava i postaje
urbanisticka, kao i na novoformiranoj urbanisti¢koj parceli (dio katastarske parcele ili vise
katastarskih parcela), koja odgovara uslovima parcelacije i preparcelacije, a na osnovu uslova
izgradnje iz ovog plana, bez obzira na to da li je na njoj planom ucrtan objekat ili ne (kao &to je
dato u grafickom prilogu. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija"). ’
Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje vaZe za svaku pojedinaénu urbanisti¢ku parcelu i
definisani su po namjenama.

6.4. Polozaj urbanisticke parcele
UrbanistiCka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobraéajnu povrsinu.

Dodatno prvom stavu, urbanistickom parcelom podobnom za gradenje smatraée se i ona
parcela koja se ne grani¢i sa javnom saobraéajnom povrsinom, ali koja ima trajno obezbijeden
pristup na takvu povrsinu u $irini od najmanje 3,0 m.

Polozaj parcele utvrden je regulacionom linjom u odnosu na javne povréine i granicama
parcele, prema susjednim parcelama, iste ili i druge namjene.

6.5. Veli¢ina i oblik urbanisticke parcele

Oblik i veli¢ina parcele odreduje se tako da se na njoj mogu izgraditi zgrade u skladu sa
pravilima parcelacije i izgradnje.

Veli€ina i oblik urbanistic¢kih parcela predstavljenl su u grafickom prilogu "Planirano stanje —
nacrt parcelacije i preparcelacije".

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena
povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli : Planirano stanje - urbanisticki
pokazatelji.

U formiranju urbanisti¢kih parcela moguca su i dopustena manja odstupanja povrsine (oko #+
5%) zbog formiranja parcela za javne saobracajnice. Zbog izgradnje javnih saobracajnica
pojas eksproprijacije moze biti Sirok i do 2,0 m od regulacije javne saobracajnice definisane
ovim planom, a prema unutrasnjosti parcele. Pojas eksproprijacije omoguéuje izradu podzida,
a konacno definisanje granice parcele prema javnoj sacbracéajnici vr$iée se na osnovu projekta
izvedenog stanja saobracajnice.
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Zadrzavaju se postojece katastarske parcele na kojima se moze graditi u skladu sa uslovima iz
ovog plana i ovim planom one postaju urbanisticke parcele.

Dozvoljeno je u urbanistiCkoj parceli da se formiraju viSe od jednog objekata za koje
urbanistiskim projektom treba da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekata postujuéi pri tome
i sve uslove Studije.

Urbanisticka parcela ne moze se formirati na nacin kojim bi se susjednim urbanistickim
parcelama na kojima su izgradene postojece gradevine pogorsali uslovi koriS¢enja.

Pri podjeli urbanisti¢kih parcela sve novoformirane urbanisticke parcele moraju ispunjavati
minimalne uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, veli¢ina parcele, udaljenja od
susjednih parcela i objekata, Sirina urbanisticke parcele prema javnoj saobracajnici i dr.)
definisaneovom Studiom.

Podjela urbanistitke parcele na kojoj se nalazi postojeca zgrada moze da se izvrSi uz
zadovoljenje uslova navedenih u prethodnom stavu.

Ukoliko je urbanisti¢ka parcela u zaledu postoje¢eg objekta, za novi objekat gradjevinska linija
se odredjuje prema vazec¢im minimalnim rastojanjima od granica susjednih parcela koja su
odredena za svaku namjenu.

Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobrac¢ajnici min. $irine 3.0 m.
Za urbanisti¢ke parcele na kojima se nalaze spomenici kulture zabranjena je preparcelacija.

Parcele koje su ovim planom namijenjene povrSinama pod zelenilom i slobodnim povrSinama
javnog kori&enja ne mogu se preparcelisati. _ s

6.6. Veli¢ina i povrsina objekata

Svi potrebni urbanisti¢ki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistiCkoj parceli dati su
u grafickom prilogu i u urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima za svaku namjenu. Ovi parametri
predstavljaju maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraciti, i od njih se moze odstupati
na nize vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva isklju¢ivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu
ukljuéeni potpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se
koriste iskljuéivo za garaziranje vozila i kao pomocne prostorije). Ovi podrumi, garaze i
sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili kasnije prenamjeniti u korisnu povrsinu.

Dijelovi objekata sa ispadima dija je horizontalna *
projekcija veéa od 1,2m, ne mogu prelaziti gradevinsku, odnosno regulacionu liniju,

6.7. Dozvoljena izgradnja

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

Namjene su naznacene u grafickom prilogu.

U granicama parcele, a u okviru dozvoljenog indeksa zazetosti i izgradenosti parcele, mogu
se pored glavnog objekta izgradivati i objekti prate¢eg sadrzaja koji su u funkciji glavnog
objekta. '

Objekti prate¢eg sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od
najmanje 1.5m od granice susedne parcele. Objekat moze biti i na grani¢noj liniji parcele uz
saglasnost vlasnika - korisnika susedne parcele.
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Na urbanistickim parcelama namijenjenim turizmu dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih
terena, fontana, i garaza.

6.8. Zabranjena izgradnja
Na zemljistu namijenjenom za: javne saobracajne kolske i pjeSacke povrsine, urbano zelenilo |
na vodnom zemlji§tu nije dozvoljeno gradenje objekata.

Nisu dozvoljene namjene i izgradnja koje bi mogle da ugroze zivotnu sredinu, osnovne uslove
#ivljenja susjeda ili sigurnost susjednih zgrada.

6.9. Postavljanje objekta u odnosu na javne povrsine
Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u
grafickom prilogu regulacija i nivelacija.

Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odredenom odstojanju od regulacione linije.

Gradevinska linija prizemlja je i linija objekta, nema erkernih ispusta po spratovima. Van ove
linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske | regulacione linije.
Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.

6.10. Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele
Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljedeCi
nadin: _ .

-Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili sliéne u

novoprojektovanim objektima.

-Ukoliko je novi objekat udaljen od postoje¢eg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te

strane novog objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih sa
visinom parapeta 1,80. Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa
te strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

-Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar
bloka, dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je §irina ovog javnog
prolaza 5,5 metara i viSe.

6.11. Parkiranje vozila
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim
parkinzima ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu: i

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

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljuéujuci dogradnju i nadogradnju,
obezbjeduju se u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turistiCke i druge
namjene (npr. prodavnice, auto — radionice i sl.).

6.12. Uslovi za nivelaciju
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Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojeéu nivelaciju uliéne mreze.
Planirane ulice kao i planirani platoi vezuju se za konktaktne, vec nivelaciono definisane
prostore.

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

Nivelacije terena parcela korisnika rjeSavati tako $to ée se odvodnjavanje terena vrsiti prema
javnim saobrac¢ajnim povrsinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno
odvodnjavanje prema susjednim parcelama.

Nivelacija javnih saobracajnih povrs$ina data je u grafiCkom prilogu

6.13.0rganizovano sakupljanje i odvozenje ¢vrstog komunalnog otpada iz prostora.
Sudovi za smecée(kontejneri, kante) smestaju se u okviru parcele u boksu ili nisi ogragradenoj
kamenom ili Zivom ogradom.

6.14.0bjekti se prikljucuju na komunalnu infrastrukturu uz uslove nadleznih preduzeca ili
organizacija nadleznih za upravljanjem komunalnom infrastrukturom. Grijanje objekata se
obezbeduje pojedinaéno za svaki objekat, uz koriséenje razli€itih energenata za zagrijavanje
prostorija.

6.15. UTU uslovi za izgradnju objekata manje gustine

Turisticki objekti manje gustine u zoni nove izgradnje sa wseporodlcmm stanovanjem
podrazumijeva broj stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se turistiCki apartman smatra
stambenom jedinicom. .
Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojec¢i objekti na
parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Oblik i veli¢éina gabarita zgrade u grafickim prilozima nije data kao markica i moZe se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate:

egradevinske linije,

emaksimalna spratnost,

emaksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

emaksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,

ekao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazec¢i zakonski propisi.

6.16.Urbanisticka parcela

1. za slobodnostojeée objekte - povréina urbanisti¢ke parcele iznosi minimalno 500 m?, a
maksimalno 2000 m?( u izuzetnim sluéajevima mozZe biti odstupanja).

2.za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povrSina urbanisti¢ke parcele iznosi
minimalno 500 m?, a maksimalno 2000 m?,

3.kod dvostrano uzidanih objeKata dozvoljena je izgradnja najvise 3 objekta u nizu

4 Sirina urbanistiCke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,

5.najmanja dozvoljena izgradena povréina iznosi 80 m?, a najveca 30% od povrsine parcele.
6.maksimalna Sirina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a moze biti i manja,
7.razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 15 m, ili dvostruka visinu objekta racunato
od vijenca do najnize tatke konaéno nivelisarnog i uredenog terena.

8.nizovi se mogu formirati u obliku latini¢nog slova "L" i "U" ili sliéno.

9.nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,

10.jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan.

6.17. Horizontalna i vertikalna regulacija
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-Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.-Gradevinska linija prema
regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta

-Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele:

oslobodnostojeéi objekti - 2,5m

ojednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;

oobostrano uzidani objekti - 0,0 m

-Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.

-Minimalno odstojanje objekta od susednog objekta je 4 m.

-lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljucivo uz
pisanu saglasnost viasnika susjedne parcele na €ijoj granici je predvidena izgradnja.
-Maksimalna spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlje, 1 sprat Su+P+1 odnosno — tri
korisne etaze. U suterenu moZe biti stambeni prostor, ili podrum ili smjestiti garaze.
-Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sljemena, kod slozenih krovova)
je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sliemena krova.

-Kota prizemlja je:

ona pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena.
Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti
najvi$e 1.50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena;

ona terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad
kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

6.18.1zgradnja na parceli
1.Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova obavezno je provjeriti geomehanicka
svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova | UTU za stabilnost terena i objékata i
prihvatljiv nivo seizmiCkog rizika.
2.Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno izgradeni
objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove
vrijednosti mogu biti i manje.
3.0bjekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. PovrSine suterenskih i
podrumskih prostorija ne uraéunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaza,
podrum ili instalaciona etaZa. Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan prostor
(stanovanje, turizam, komercijala i poslovanje), ura¢unavaju se u ukupnu BRGP i postaju
sprat (korisna etaza).
4.U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu.
5.Na parceli se mogu graditi pomoc¢ni objekti koji su u funkciji koriS¢enja stambenog objekta
(garaza, ostava i sl.). ‘
6.Veli¢ina pomoénih objekata je maksimalne do 30 m?.
7.Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.
8.Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaéi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°.
9.Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dati u UTU za uredenje povrsina
pod zelenilom i slobodnih povréina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.
10.Za izgradnju podzida vaze uslovi definisaniStudiom. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.
11.Radi o¢uvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u ve¢em nagibu, zabranjuje
se izgradnja podzida visih od 1,50 m. Vece denivelacije rjesavati kaskadnim ravnima sa
podzidima.
12.Podzide se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

6.19. Ogradivanje

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:
1.parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (racunajuci od kote trotoara)
ili transparentnom ogradom do visine od 1.50 m.
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2.zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda,
stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje.
3.ograde objekata na uglu ne mogu biti viSe od 0.90 m racunajuéi od kote trotoara, zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

vrata i kapije na ulicnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

6.20. Uslovi za regulaciju i nivelaciju

Polozaj, gabarit i spratnost svih objekata utvrduju se na osnovi grafi¢kih priloga i to: planom
regulacije, nivelacije i parcelacije.

Nivelaciono rjesenje definisano je na katastarskim podlogama dobijenim od investitora. Kod
dobijanja UT uslova obavezno je priloZiti snimak terena odnosno parcele, u razmjeri1:250 na
osnovi koga bi se tacno odredila niveleta objekta u odnosu na sobracajnicu i okolni teren.

6.21.Uslovi za parcelaciju

Ovim planom se vodilo rauna o katastarskim parcelama koliko je to bilo moguée, mada ima i
vrlo malih parcela koje kao takve nisu mogle da se tretitaju kao urbanisticke pa ¢e u tom
smislu biti izvrSena preparcelacija odredenih kat. parcela jer one svojom veli¢inom uti¢u na
planskl koncept. Najmanja povrina parcele je 800 m* za samo stojece objekte odnosno
500m?za objekte u nizu. Predlozenim planskim dokumentom formirane su urbanisti¢ke parcele
koje su date u grafickom prilogu.

7. OPSTI USLOVI ZA STUDIJU LOKACIJE
Opstim uslovima se smatraju podaci koji generalno ¢ine urbanistiCcko plansku dokumentaciju
ukljucujuci graficke priloge. Opsti uslovi se oslanjaju na veli¢inu naznacenih gabarita i njihov
polozaj u odnosu na ulicu, susjedne objekte ili neku drugu dominantu u prostoru koja se moze
u planu sagledati. U svakom slucaju odgovorni urbanista u organima uprave ne odstupajuéi od
koncepta, moze i treba ove uslove da dopuni imajuéi u vidu geodetske snimke u vecoj razmijeri
ili snimak postojece kuce ako je u pitanju rekonstrukcija nekog postojeé¢eg objekta.

Posebni UT uslovi imaju za cilj da 8to vide uslove projektanta u smislu postovanja specifiénih
uslova i ambijentalnih vrijednosti, te tako njima treba predvidjeti sljedece:

-Kod izdavanja UTU-a za parcele ve¢e od 1000m? potrebno je predloZiti situaciono rije$enje na
geodetskoj podlozi u razmjeri 1:250, predmetne parcele sa brojem objekata,uredenjem terena
prilazima objektima, pjesackim i kolskim saobracajnicama, nivelacijom objekata,
infrastrukturom u okviru parcele posStujuci parametre iz studije lokacije. Na prediog ovog
rijeSenja nadlezni organ daje saglasnost koja je uslov za dalju razradu lokacije,prema op$tim
uslovima iz LSL-je.

- Odrediti gradevinsku liniju i pravce pruzanja objekata.

- Niveletu prizemne etaZe koja je u funkciji dnevnog boravka,ili

- Niveletu prizemne etaze ili etaze na kojoj je predviden ulaz u objekat.

- Za ovakve terene u nagibu u okviru ovog LSL predvidjeti formiranje veéeg broja garaza u
podzidama tamo gdje ulice formiraju usjek.

- Krovovi dvovodni i visevodni kod vecih gabarlta i bogatijih ku¢a nagiba

18-23° sa pokrivaéem ,mediteran crijepom*.

- Visina etaze je 2.60 -2,80m

-Spratna visina P+1,ako je veci nagib dozvoljava se izgradnja jednog ili dva suterena.

- Fasade finalno obradene kombinacijom maltera i kamena,kamen iz domacih

majdana pjescano-sive boje.

- Spoljna fasadna stolarija sa griljama ili $kurama od kvalitetnog drveta.

-Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta.

- Spoljne stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da budu pune — podzidane
obradene klesanim kamenom.

7.2. Posebni urbanisticko — tehnic¢ki uslovi
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- Na osnovu programskog zadatka parcela na kojoj se predvida-gradnja treba da bude
najmanje 500-800m? §to obezbjeduje sve potrebe nove izgradnje.

- Ukupna izgradena korisna povr§ina stambenog i pomoc¢nog prostora ne mozZe biti ve¢a od
20%.

- Spratnost objekta se definiSe sa H=2,80-300,(od poda do poda) tj. P+1 uz eventualnu
mogucnost izgradnje suterena ukoliko je nagib veéi od 20%. S+P+1.

- Graficka obrada novoprojektovanih objekata ne znacdi veliCinu objekta. Ona odreduje
regulacijonu i gradevinsku liniju na terenu. Veli¢ina gabarita objekta data je u tabelarnom
prikazu.

- Objekti svojom visinom ne smiju prelaziti kroSnje srednjeg drveca $to podrazumjeva objekte
spratnosti P+1,5+P+1. :

- Za terene u nagibu maksimalna spratnost objekta moze biti S+P+1, gdje je suteren povrsine
oko pola prizemne etaze.

- Ako postoji denivelacija kote prizemlja i nivoa sacbraéajnice min. 2,80 moguca je izgradnja
poslovnog prostora uz sacbracajnicu sa obaveznim trotoarom ili prostorom za terasu.

- Lokali male priviede ne smiju izazivati zagadenje Zivotne sredine, kao ni izazivati
prekomjernu buku i frekvenciju saobracaja.

- Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno ukloplijene, sa detaljima tradicionalne
arhitekture, obloZzene kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu graditeljske tradicije ovog kraja,
stokovani kamen za okvire oko prozora, kvalitetno drvo za drvenariju i pergole. Kamene ploce
za terase i pizune.

- Od ukupne povrsine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pjesackim

i prilaznim putevima. Svaka parcela treba da ima svoja najmanje 2 parking mjesta. '
- Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom
bilo da su to nekadasnje tarasaste baste sa domacim biljkama i drveéem poput badema,
drveé¢a smokava, narandzi, limuna sada i drveca kivija koji ovdje odlicno uspjeva ili obavezna
ponavna sadnja maslina i njihovo kvalitetno odrzavanje. Od cvije¢a to su puzavice, bogumile i
duvan, sto je karakteristicno za primorska podrucja.

-Sastavni dio su grafi¢ko-tekstualni prilozi za karakteristiCne nagibe terena:

UTU broj 06-061-1919/3 od 05.12.2016.godine




OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA VISE OBJEKATA NA TERENU U NAGIBU
SLOBODNO STOJECI OBJEKTI | OBJEKTI U NIZU
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zauzetost i izgradenost su fiksni.

Za turizam i javne sadrzaje: Za sport i rekreaciju:
- Max. koeficijent zauzetost je 0.20 (20%). - Max. koeficijent zauzetost je 0.15 (15%).
- Max. koeficijent izgradenost je 0.53 (53%).- Max. koeficijent izgradenost je 0.37 (37%).

- Max. broj spratova objekta je 3 etaze. S+P+1

- Max. spratna visina je 3,0 m (od poda do poda) za stamb. ob. i 3,5-4,0m za javne sadrzaje.

- Objekti smjesteni ispod magistrale ne- smiju posljednom etazom preci visinsku kotu
magistrale.

- Obavezna je izrada geomehanic¢kog elaborata i projekta.

8.ARHITEKTURA

- Namjena prostora je ekskluzivni turizam,javni sadrzaji i sport i rekreacija. lzgradnja koja
podrazumeva potpunu ambijentalnu arhitektonsku perfekciju.
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- Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, ukloplijena u
prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture, tradicionalnin materijala i elemenata
primjenjenih na savremeni nacin.

- Neophodno je postovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao i
urbanistickin normativa i standarda za izgradnju turistickin kapaciteta koji su propisani
"Pravilnikom i klasifikaciji, minimalnim uslovima i katgorizacije ugostiteljskih objekata" ("S. List
RCG", br.23/2005).

- Krovovi su predvideni u kombinaciji ravnih i kosih.

- Ravni kao prohodne terase. Preporucuje se pretvaranje ravnih krovova u krovne baste.

- Kosi krovovi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, krovni pokrivaé mediteran
criep. Nagibi krovnih ravni 18-23°.

- Fasade treba da budu oblikovane u modernom maniru u kombinaciju visoko kvalitetnih
prirodnih materijala kao $to su kamen i drvo.

- Garazu planirati ispod osnovnog volumena objekta ili parkinzi na otvorenom pored objekta.
Garazni prostor ne ulazi u obradun BRGP objekta.

- Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanisticke parcele.

- Takode je pozeljno da se krovovi garaznih prostora ozelene i namjene za dodatne zabavno
rekreativne sadrzaje (terase ugostiteljskih sadrzaja,bazeni i dr.).

- Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko rastinje
i njihovu sadnju i odrzavanje.

- Postojeée kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saduvati.

- Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradenog prostora i da tako
utiCe na konturu i geometriju buduceg ambijenta. '
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OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA VISE OBJEKATA NA TERENU U NAGIBU

SLOBODNO STOJECI OBJEKTI | OBJEKTI U NIZU
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9.HORIZONTALNA | VERTIKALNA REGULACIJA

- Povrsina urbanisti¢kih parcela kre¢e se okvirno od 500-800 m?.

- Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu 16 Pacelacija i regulacija.
Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu urbanisti¢kih parametara koji se iskazuju
za planirane urbanistiCke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno
postovanje gradevinske i regulacione linije objekata prikazanih u grafickom prilogu plana.
Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linije od 3m. ‘

Koeficijenti zauzetost i izgradenost su fiksni.

Za turizam i javne sadrzaje: Za sport i rekreaciju:
- Max. koeficijent zauzetost je 0.20 (20%). - Max. koeficijent zauzetost je 0.15 (15%).
- Max. koeficijent izgradenost je 0.53 (53%).- Max. koeficijent izgradenost je 0.37 (37%).

- Max. broj spratova objekta je 3 etaza.

- Max. spratna visina je 3,0 m (od poda do poda),za stamb. objekte i 3,5-4,0m za javne
sadrzaje.

- Obavezna je izrada geomehanickog elaborata i projekta.
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10.HORIZONTALNA | VERTIKALNA REGULACIJA

- Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su grafi¢kom prilogu 16 Parcelacija, regulacija i
nivelacija. Gabariti planiranih objekata odredivaée se na osnovu urbanistickih parametara koji
se iskazuju za planirane urbanisti¢ke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz
obavezno postovanje gradevinske i regulacione linije objekata prikazanih u grafickom prilogu
plana. Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske linije od 0 m do 5 m. Objekti mogu da se
grade do granice UP, zidovi u vidu kalkana bez otvora prema susjedu.

Koeficijenti zauzetost i izgradenost su fiksni.

- Max. koeficijent zauzetosti je 0.20 (20 %).
- Max. koeficijent izgradenosti je 0.53 (50%).

- Max. broj spratova objekta je 3 etaza. S+P+1

- Max. spratna visina smjestajnih kapaciteta je 3,0 m (od poda do poda), dok spratna visina
usluznokomercijalnih djelatnosti iznosi 4m.

- Kod dobijanja UT uslova obavezno je priloZiti snimak terena odnosno parcele na osnovi koga
bi se tatno odredila niveleta objekta u odnosu na sobracajnicu i okolni teren.

- Obavezna je izrada geomehanickog elaborata i projekta.

11. ARHITEKTURA

- Namjena prostora je turizam,javni sadrzaji izgradnja koja podrazumeva arhitektonsku
perfekciju.

- Arhitektonsko-urbanistiCka struktura pored uvazavanja prirodnih karakteristika terena mora
biti vrhunska i sa najve¢im moguc¢im ekskluzivitetom. To se odnosi na samu obradu objekata,
kako u prostoru tako i u gradevinskoj obradi. PozZeljno je koristiti kombinaciju visoko kvalitetnih
prirodnih materijala.

- Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, uklopljena u prirodni ambijent, sa
elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata primijenjenih na
savremeni nacin.

- Neophodno je postovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao i
urbanisti¢kih normativa i standada za izgradnju turistickih kapaciteta koji su propisani
,Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata“ (,SI.
List RCG*, br 23/2005).

- Krovovi mogu biti ravni, neprohodne terase i prohodne terase. Preporuéuje se pretvaranje
krovova u krovne baste.

- Fasade treba da budu oblikavane u modernom maniru.

- U okviru urbanistickih parcela, narocito onih lociranih uz more, obavezno je projektovanje
atraktivnih pjesackih staza koje vode ka moru.

- Garaze planirati ispod osnovnog volumena objekta. Garazni prostor ne ulazi u obracun
BRGPobjekta.

- Obavezno je planiranje parklng mjesta u okviru urbanisticke parcele.

Takode je pozeljno da se krovovi garaznih prostora ozelene i namene za dodatne
zabavnorekreativne sadrzaje.

- Maksimalni dopusteni indeks zauzetosti podzemnih garaza iznosi 1.00 (100%).

- Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko rastinje
i njihovu sadnju i odrzavanje. U okviru UP predvidjeti otvorene uredene povréine izmedu
objekata u nizu na kojima se nalaze atraktivni bazeni, fontane, prostor za odmor, uredene
pjesacke staze,stepenista i ostali sli¢ni sadrzaji.

Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati.

Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da budu reperni elementi izgradenog prostora, i da tako
uti¢u na konturu i geometriju budu¢eg ambijenta.
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U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, 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 15€ po 1m’
ugradene kamene fasade.

12. USLOVI ZA STABILNOST TERENA | OBJEKATA

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

Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Clanu 74. Zakona o uredenju prostora i izgradniji
objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i 39/13) i ¢lanu 5. stav 6.
Pravilnika o sadrzini i na¢inu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati:
da je objekat fundiran na odgovarajuéi nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati
$tetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobraéajnice i instalacije, da
odgovarajuée intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje
dodatnih optere¢enja, da objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene
intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmic¢ku stabilnost.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriséenje propisa EUROCODES, narogito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se
preporucuje zadrzavanje postojeéeg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama,
gdje god je to moguce, jer povoljno utiCe na oCuvanje stabilnosti terena.

13. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno ¢lanu 71a, stav 6 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni
list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i 38/13) projektovanjem i izgradnjom objekata
treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriS¢enjem
sunceve energije, koriSéenje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro§njom.
energije znatno ée dobiti na vrijednosti na trZiStu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom
potroénjom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje
uocljivim mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu
§kurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanijila potro$nja energije
za vjestacku klimatizaciju. Pri proradunu 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
zemljista (Sluzbeni list CG — opsStinski propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada
umanjuje za 200€ po 1m’ ugradenog solarnog kolektora — panela.
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14. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slu¢aju 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 naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj * , broj 05-412/06 od
04.10.2013.godine. 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 i 39/13)

Obavezna primena elemenata pristupaénosti, propisana c¢lanom 47. Pravilnika,
predvida: za stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz Clana
17,18 i 23 plus dio objekta poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupaCnosti u
zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

15. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
Prije izrade glavnog projekta neophodno je:
1. Uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u Poljane , kako bi se taéno utvrdla povrsina

predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisticku parcelu i povrsina koje .
eventualno ulaze u javne povrsine.

16. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin 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.opstinabudva.com .

Prilikom podno$enja zahtjeva za izdavanje Rjesenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehni¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat u 10 primeraka (3 primJerka
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).

Prilozi:
- Kopije Dup-a
- Urbanisti¢ki parametri
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