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Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj é{ FJ«
Budva, 21.11.2014. godine Lt}i #;g} Bt :tf-ff =)

Broj:06-01-12986/2

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjeavajudi po zahtjevu
Miodraga VUKSANOVICA 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 ,,BLIZIKUCE, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG- -opstinski
propisi br. 21/14 i 23/14 izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju stambenih objekata

1. LOKACIJA
Blok broj: *
Urbanisti¢ka parcela broj: U 52 (povrsina je 1.612,42 m2),
koju ¢ine k.p. 1813, 1818/1, 1819, deo 1817/1 i deo 1642

Katastarske parcele: 1813 (povrs. 190,0 m2), 1818/1 (povrs. 146,0 m2), 1819 (povrs. 595 0
m2), 1817/1 (povrs. 698,0 m2) i deo 1642 (nekategor. putevi) KO SVETI STEFAN X

Neophodno je uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u kako bi se ta¢no utvrdilo iz kojih djelova
predmetnih katastarskih parcele se sastoji Urbanisti¢ka parcele broj UP 52. Elaborat izraduje ovla3¢ena
geodetska organizacija.

Ukoliko na postoje¢im gramcama parcela dode do neslaganja izmedu aZuriranog katastarskog
stanja 1 plana, mjerodavno je azurirano katastarsko stanje. (strana 33)

2. NAMJENA OBJEKTA

SMG - stanovanje manje gustine

Ovaj tip izgradnje obuhvataju stambeni objekti, samostoje¢i i u nizu za jednoporodi¢no
stanovanje ili najviSe 3 stambene jedinice, pri ¢emu se i turisti¢ki apartman smatra stambenom jedinicom,
(turistickim apartmanom smatra se cjelina koja pored spavaceg bloka ima i dnevni boravak-str.21)

Nisu dozvoljene namjene i aktivnosti ¢iji je rad povezan sa bukom, preglasnom muzikom,
zagadenjem, velikim koli¢inama otpadaka, guZzvom, obimnim i neprikladnim saobracajem i sl. Rije¢ je o
diskotekama, kapacitetima za izletnike, neprikladno velikim sportskim povriinama i sl. Zabranjene su
usluZzne radnje kao Sto su perionice, hemijska Ciscenja, auto-servis, proizvodne, zanatske i tehnike
pogone, 1 sl. Nije dozvoljena izgradnja staklenika jer oni mijenjaju i ne uklapaju se u ovaj predio. Ne
smiju se graditi objekti za smjestaj sezonske radne snage. (strana 21)

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

Objekte namjenjene za pruzanje usluga smjestaja (i ishrane) turistima projektovati i graditi u
skladu sa vaZzeim zakonima, pravilnicima, normativima i drugim akatima koji regulidu ovu
djelatnost.(strana 20)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Na predmetnoj UP nema evidentiranih objekata.
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Zbog parcelacije po DUP-u odrediti u¢eSée k.p. 1642 i 1817/1 u formiranju UP 52.

e BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povr§ina svih etaZza objekta, a odredena
je spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u
obzir zavisno od namjene. Ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni
(trgovina, disko klub ili neka druga namjena ¢ija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se
u ukupnu BRGP ra¢una i povriina podruma ili suterena. Ukoliko je namjena podruma ili suterena
garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona etaza onda se njihova povr$na ne
ura¢unava u ukupnu BRGP.(str.22)

e Max. broj spratova objekta je 3 etaza. S+P+1 od Cega je stambeni dio suterena 'z prizemlja.ili dvije
tre¢ine prizemne etaze. (strana 33)

Ako je veci nagib terena dozvoljava se izgradnja djelimi¢nih suterena.(strana 25)

e Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i fontanom ne racuna se u izgradenu
povrsinu.(str.22) Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele. (strana 33)

e Garaze planirati u podzidima prema saobracajnici tamo gdje je to moguce. Garazni prostor ne ulazi u
BRGP objekta. (strana 33)

e Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da kona¢no izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisane povr$ine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (strana 25)

e Dozvoljeno je u urbanisti¢koj 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.

e Pri podjeli urbanistickih parcela sve novoformirane urbanisticke parcele moraju ispunjavati
minimalne uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, velic¢ina parcele, udaljenja od susjednih
parcela i objekata, Sirina urbanisticke parcele prema javnoj saobracajnici i dr.) definisane ovom
Studiom. Podjela urbanisticke parcele na kojoj se nalazi postoje¢a zgrada moZe da se izvrSi uz
zadovoljenje uslova navedenih u prethodnom stavu . Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup
Javnoj saobraéajnici min. Sirine 3.0 m. Za urbanisticke parcele na kojima se nalaze spomenici kulture
zabranjena je preparcelacija. Parcele koje su ovim planom namijenjene povrsinama pod zelenilom i
slobodnim povrsinama javnog kori§cenja ne mogu se preparcelisati. (strana 23)

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA - (OPSTI USLOVI)

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana (tekstualni dio
LSL-a strana 33).

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detaljnim urbanisti¢kim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu na
regulacionu liniju, a predstavlja krajnju liniju do koje je dozvoljeno gradenje.

Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred
gradevinske linije, odnosno na dijelu $ireg bo¢nog dvorista, odnosno zadnjeg dvorista. Otvorene spoljne
stepenice koje savladavaju visinu vecu od 0.90m, postavljaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u
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Dijelovi objekata sa ispadima ¢ija je horizontalna projekcija veéa od 1,2m, ne mogu prelaziti
devinsku, odnosno regulacionu liniju. (strana 23)

Nije dozvoljeno gradenje 1izmedu gradevinske 1 regulacione linije. Iz prethodnog stava se izuzima
potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze. (strana 24)

Bo¢na gradevinska linija

Bo¢na gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavlja liniju do koje se
maksimalno moze graditi.

Za slobodnostoje¢e objekte min. odstojanje objekta od boéne granice parcele je 2,50m, izuzetno
samo u specijalnim netipi¢nim slu¢ajevima ovo rastojanje moze biti 1 1,0m. Za jednostrano uzidane
objekte 5 m prema slobodnom djelu parcele.

Zadnja gradevinska linija

Zadnja gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavlja liniju do koje se
maksimalno moze graditi.

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0 m.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 5,0 m. (strana 25)

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele definise se na sledeci nacin:

- Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojec¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili sliéne u
novoprojektovanim objektima.

- Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeeg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomo¢nih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko
se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati
otvore.

- Na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobra¢ajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je $irina ovog javnog prolaza 5,5
metara i viSe. (strana 24)

- Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele potrebna je saglasnost
susjeda.(strana 32)

- Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljucivo uz
pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja. (strana 25)

Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konaéno nivelisanog
terena, odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat. Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu)
Objekti mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim slucajevima gdje su tereni u ve¢em nagibu a prilaz
objektu sa vise kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se moze povecati. Spratne visine podruma ili
suterena ne mogu biti vise od 3,0 m, ni niZe od 2,20 m.

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najvie do 1,20 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog terena. Za
objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZzama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1.50
m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog terena;

Na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaZe 1 iznosi najvise 3,50 m iznad kote
konaéno nivelisanog i uredenog terena najniZeg dijela objekta. (strana 25)

Spratna visina '

Najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za obracun visine objekta, iznosi za:
estambenu etazu do 2.80 m;
eposlovno-komercijalnu etazu do 3 m;
eizuzetno, 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 1 viSe od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moZe biti viSa od najvece visine (definisane u metrima) odredene
urbanisti¢kim uslovima, osim u slu¢aju vjerskog objekta.

Spratnost objekta ne mozZe biti veéa od one date planom u grafi¢kom prilogu (strana 21)

Visina sljemena

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sljemena, kod slozenih krovova) je
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0 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.(strana 25)

Sx/ Krovovi

P ay,muﬂxe\\}/ Krovovi su kosi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, dvovodni i viSevodni kod

Nt vecéih gabarita i bogatijih kuca, krovni pokrivaé ¢eramida ili mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-
23°, (strana 33)

Tavan je dio objekta iskljuéivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim
otvorima za svjetlo 1 provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije solarnog
grijanja, rezervoare za vodu i sl. (str.21)

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. Nivelacije terena parcela korisnika rjeSavati tako §to ¢e se odvodnjavanje terena vriiti
prema javnim saobracajnim povr§inama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno
odvodnjavanje prema susjednim parcelama. (strana 24)

fOsz(

6. OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA VISE OBJEKATA NA TERENU U
NAGIBUNSLOBODNO STOJECI I U NIZU) - (vise objekata na urbanistickoj parceli)

HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

- Povrsina urbanistickih parcela krece se okvirno od cca 1000m? - 3300m?2.

- Horizontalni 1 vertikalni gabariti prikazani su u grafi¢kom prilogu br.20 Parcelacija i regulacija.

- Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu urbanisti¢kih parametara koji se iskazuju za
planirane urbanistic¢ke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno po$tovanje
gradevinske 1 regulacione linije objekata prikazanih u grafickom prilogu plana. Udaljenost izmedu
regulacione i gradevinske linije od 3m .

- Koeficijenti izgradenost su fiksni. .

- Koeficijenti zauzetosti u zavisnosti od oblika urbanisticke parcele mogu biti promjenljivi ali BRGP
mora biti fiksna, sa tim da zauzetost nemoze preci opsti maksimalni koeficijent koji je odreden za
predmetni plan.

Za stanovanje:

- Max. koeficijent zauzetost je  0.18 - 0.20

- Max. koeficijent izgradenost je 0.45 - 0.50

- Max. broj spratova objekta je 3 etaza. S+P+1 od Cega je stambeni dio suterena %2 prizemlja ili dvije
tre¢ine prizemne etaze.

- Max. spratna visina je 3.0 m (od poda do poda).

- Kod dobijanja UT uslova obavezno je priloZiti geodetski snimak terena sa vertikalnom predstavom,
odnosno parcele, na osnovu koga bi se ta¢no odredila kota poda prizemlja ili suterena u odnosu na
sobracajnicu i okolni teren.

- Obavezna je izrada geomehanickog elaborata i projekta u skladu sa zakonom.

ARHITEKTURA

- Namjena prostora je stanovanje. Izgradnja koja podrazumeva potpunu ambijentalnu arhitektonsku
perfekciju. :

- Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture, mora biti reprezentativna, uklopljena u
prirodni ambijent, upotrebu tradicionalnih materijala i detalja.

- Neophodno je postovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao urbanisti¢kih
normativa i standarda za izgradnju stambenih objekata koji su propisani "Zakonom o uredenju prostora
i izgradnji objekata " Sl.list Crne Gore br.51/08 od 22.08.2008.¢

- Krovovi su kosi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, dvovodni i viSevodni kod vecih
gabarita 1 bogatijih kuc¢a, krovni pokriva¢ ¢eramida ili mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23°.

- Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih
materijala kao §to su domaci grubo tesani kamen (U blizini sela fasada min.70% kamen) Upotreba
kvalitetnog drveta za stolariju i pergole.Ako postoji omalterisani dio fasade obojitiu bez ili mlje¢no
bijelu boju. Ograde na terasama pune u kombinaciji sa kovanim gvozdem. Iskljucuje se upotreba
betonskih balustera.

- Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele.
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bavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanistitke parcele,

araze planirati u podzidima prema saobracajnici tamo gdje je to moguce. Garazni prostor ne ulazi u

7 8o GP objekta.

W deliku pajlinju treba posvetiti zelenilu oko objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu sadnju i
. odrzavanje.

- Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saduvati.

- Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradenog prostora i da tako uti¢e na
konturu i geometriju buduéeg ambijenta.

- Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azuriranog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je aZurirano katastarsko stanje.

- Ukoliko se novi objekat postavlja na granicu sa susednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno
predvideti otvore i potrebna je saglasnost susjeda.
- Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele potrebna je saglasnost susjeda.

7. POMOCNI OBJEKTI

Pomoc¢ni objekat je objekat za smjestaj vozila - garaza, ostava za alat, ogrjev i sl. koji ne
predstavlja uredenje okucénice, a koja se gradi na urbanisti¢koj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog
objekta neke druge namjene. Pomoéni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, i sl.),
septicka jama i sl. ukoliko je njegova visina na najniZoj tagki kona¢no nivelisanog terena uz objekat visa
od 1m. Dozvoljena maksimalna spratnost pomo¢nih zgrada je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina
2,6 m do vijenca objekta.(strana 22). Veli¢ina pomocnih objekata je maksimalno do 30 m>. (strana 25)

8. USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan za objekte veée od 1000m” ili 4 i vise
etaza, shodno ¢€lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Projekat
geoloSkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrienih geoloskih istraZivanja,
kojima se detaljno odreduju geomehani¢ke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi
podaci od znacaja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla. Proradune raditi za IX
(deveti) stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali, uz koriS€enje podataka Seizmickog i
Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Pri projektovanju objekata preporuduje se kori¢enje propisa EUROCODES, naro&ito
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 uti¢e na ofuvanje stabilnosti terena.

Takode se preporucuje zadrZavanje postojeceg drveéa i druge vegetacije na gradevinskim
parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na ofuvanje stabilnosti terena.

9. USLOVI ZA 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 ¢ée biti u likovnom saglasju i svekolikom
kontinuitetu sa starom gradnjom kako bi se o&uvao samosvojni graditeljski duh podrugja.

Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture, mora biti reprezentativna,

uklopljena u prirodni ambijent, upotrebu tradicionalnih materijala i detalja.

Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno uklopljene, sa detaljima tradicionalne arhitekture,
obloZene kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu graditeljske tradicije ovog kraja, $tokovani kamen za
okvire oko prozora, kvalitetno drvo za drvenariju i pergole. Kamene plode za terase i pizune. (strana 26)

U blizini sela fasada mora imati min.70% kamenu oblogu. Preporucuje se upotreba kvalitetnog
drveta za stolariju i pergole. Ako postoji omalterisani dio fasade obojiti u bez ili mlje¢no bijelu boju.
Ograde na terasama su pune u kombinaciji sa kovanim gvozdem. Isklju¢uje se upotreba betonskih
balustera. Na postoje¢im objektima gdje su uradeni neadekvatni materijali (lo§e odabran kamen, veliki
broj balustara i sl.) zahtjevati ugradnju novih elemenata ambijentalne arhitekture (ograde od kovanog
gvozda, domaci kamen na fasadi...)

Spoljne stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da budu pune — podzidane
obradene klesanim kamenom.
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. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA - Stanovanje male gustine

Od ukupne povrSine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pjesackim i
: <@plaznim putevima. Svaka parcela treba da ima svoja parking mjesta po normativima. (strana 26)
Za ovu kategoriju povrSina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i
njegovom komponovnju voditi ra¢una o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja i sl. Staze poplo¢avati kamenim plo¢ama. Pri parternom uredenju prednost dati
mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i
briljan, drvece poput badema, smokave, narandzi, limuna, kivija i sliéno. Predvidjeti travnjak otporan na
suSu 1 gazenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa
ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveéa ili visokog
Zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik
bazena i parterno uredenje prilagoditi postoje¢im tradicionalnim podzidima bez naru$avanja njihovog
oblika i gabarita. Parkinge poplocavati kamenim plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti za teski
saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrSiti sadnjom odgovarajuc¢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 saduvati,

a arhitektonska i urbanisti¢ka rjeSenja prilagoditi prema zelenilu koje se ¢uva.

11. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (radunajuéi od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.50 m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu
liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje.

Ograde objekata na uglu ne mogu biti viSe od 0.90 m ratunaju¢i od kote trotoara, zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino
prema unutrasnjosti parcele.(strana 25)

12. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA 1 PODZIDA

Suhozidi (suvomede) se maksimalno ¢uvaju. Na mjestima gdje je doslo do njihovog urusavanja
obavezno je izvr$iti rekonstrukeiju i sanaciju zidanjem kamenom ,,u suvo”.

Radi oc¢uvanja ambijenta, na parcelama koje su na terenu u nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1,50 m od kote konac¢no nivelisanog i uredenog terena. Vece denivelacije rjelavati
kaskadnim ravnima sa podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog stava. Minimalna $irina kaskade
izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izmedu dva susjedna kaskadirana podzida ne moze biti veéi
od 30°. Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje svojim rastom
nece ugroziti stabilnost p0d21da U obzir dolaze Zbunaste vrste, drvece koje u punim uzrastu ima mali
habitus i korjenov sistem, pozavice, travu.

Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati staticki proracun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje.
Konstruktivni, staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom.
Obavezno koristiti istu vrstu kamena, slog i nacin zidanja kako je to radeno kod zidova postojeéih
objekata, odnosno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu i ocjedivanje voda
iz terena obuhvacenog podzidom.

Nije dozvoljena izgradnja Skarpi, ve¢ umjesto Skarpi predvidjeti podzide. Podzide, ukljuujuéi i
njihove stope predvidjeti unutar granica sopstvene urbanisti¢ke parcele.(strana 30)

13. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz L.SL-a: karta saobracaja.
Svaka urbanisti¢ka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobraajnu povrinu.
Parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se ne grani¢i sa izgradenim javnom
saobra¢ajnom povrSinom ali ima trajno (ili uslovno do realizacije LSL-om planirane saobracajnice)
obezbjeden pristup na takvu povrsinu u Sirini od najmanje 3,0m. U tom smislu, za izgradnju na
katastzarskoj parceli koje se ne granife sa izvedenom saobra¢ajnicom, neophodno je prije izdavanja
gradevinske dozvole obezbedit, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza. (strana 23)

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim
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rkinzima ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etaZama, prema op$tem normativu:

Funkeija Broj vozila

STAMBENA [ZGRADNIJA | 1 PM za lstan
APARTMANI | 4 PM za 5 apartmana
HOTELI i TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) | | PM za na 6 leZajeva tj. na 3 sobe
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) | 1 PM na 4 leZaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT | 1 PM na 100 m2 bruto povrsine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI | 1 PM na 4 stolice
TRGOVISNKI SADRZAJI | | PM na 50 m2 bruto povriine

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljucujuéi dogradnju i nadogradnju,
obezbjeduju se 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.). (strana 24)

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

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

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora od JP Vodovod i1 Kanalizacija Budva i Agencije za
telekomunikacije Crne Gore.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ke tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne
dokumentacije izdati od strane nadleznih sluzbi — JP Vodovod i kanalizacija Budve, Agencije za
telekomunikacije Crne Gore i Direkcije za saobrac¢aj Crne Gore.

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

Projektom je potrebno definisati kako ée se reSavati pitanja snabdevanja vodom, odvodenja
otpadnih voda, kao i napajanja elektricnom energijom objekata u periodu dok se prema LSL-u ne
izgradi planirana komunalna mreZa i objekti.

15. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGLJE

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 1 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 1 koriS¢enjem sunéeve energije, koriS¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa
dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzi$tu nekretnina,
dok ¢e objektima sa velikom potro$njom 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 Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom 1 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 zemljiSta (SluZbeni list
CG - opstinski propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po Im’
ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha —
godisnja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istie se visoka temperatura letnjih mjeseci u toku
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SLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slu¢aju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili vi¥e od 10 stambenih jedinica, obezbediti
esmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima 1 nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13. Na svakih deset jedinica mora se obezbediti najmanje jedna
stambena jedinica za nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom. (¢lan 73. Stav 3 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida: za

stambene objekte je iz Clana 17, 18, 23 1 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta
poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupa¢nosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

17. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleZznim
komunalnim preduzeéem, a imajuci u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
ratuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. PoStuju¢i prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nie za postavljanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢& cua visina
ne moze biti veéa od 1,50 m.

18. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m® poslovnog prostora ili vise od 200
parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i
Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 1 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vr3i 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 élanom 19. Zakona o zastiti od
buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zaStite od pozara za objekte
sa 4 i viSe etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m’ (hoteli, pansioni, sportske hale,
trzni centri i sli¢no), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zatiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj
13/07 1 05/08).

Mjere za$tite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih prostora kao i za rusenje
postojeceg objekta bilo koje namjené, shodno Clanu 7. Zakonu o zadtiti na radu (SluZbeni list RCG broj
79/04 1 Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 i 40/11).

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

Kada su u pitanju zaSti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju
pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list
SRCG™, 36/82). RjeSenje je dostupno na sajtu Agencije za za$titu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloSke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti
Agenciju, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno izvr$ili neophodna istrazivanja.
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; G“’?) USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA
o Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
¥#) & Jpasticeni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio
"jf:ﬂf‘\; unjica (tradicionalne seoske baSte) i Cuvaju se u postoje¢oj formi, sa izvornim suvomedama i

rasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i
terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukeija isklju¢ivo tradicionalnim na¢inom zidanja
(u suvo).

Obavezno je da se sve masline sauvaju, 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.
Sjecenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

Presadivanje maslina obaviti u saradnji i uz struéne konsultacije sa nekim od udruZenja maslinara
1 stru¢nom insitucijom (Poljoprivredni fakultet, Institut). Presadivanje maslina obavezno obaviti u
prisustvu nadleznog poljoprivrednog inspektora. Stabla maslina i drugih vrijednih primjeraka zelenila
koja se izmjeStaju na novu poziciju, prije presadivanja struéno orezati. Pri presadivanju koristiti
mehanizaciju koja se u Sumskim gazdinstvima upotrebljava za utovar trupaca. Moguce je koristiti i auto-
dizalice i utovarivaCe sa velikom zapreminom utovarne kaSike. Na novoj poziciji stabla staticki
obezbjediti od naginjanja i prevrtanja, ankerovanjem ili sadenjem u drvenu kasetu sli¢nu paleti.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 7.1.4.2 strana 146)

20. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u a za UP 52, kako bi se ta¢no utvrdila povriina
predmetnih katastarskih parcela koje ulaze u urbanisticku parcelu i povr§ina koja ulazi u
trasu puta (k.p. 1817/1).

2. U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi_idejno
rjeSenje za kompletnu urbanisti¢ku parcelu (posto se radi o vise novih objekata) i definisati:
faznost realizacije, gabarite i spratnost objekata, medusobna udaljenja i kolske i peSacke
prilaze (ukoliko se investitor odlucdi za faznu realizaciju).

21. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljuéenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnic¢kih uslova i
dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com . Sastavni dio urbanisticko tehniékiih uslova su i tehnicki
uslovi JP Vodovoda i kanalizacije Budve 1 Agencije za telekomunikacije Crne Gore, dati u prilogu.

Prilikom podno$enja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehnicku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat u 10 primeraka (3 primerka
u analognom i 7 primeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 86. Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj 51/08, 40/10 1 34/11).

22. PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva I

encije za telekomunikacije Crne Gore




