OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj
Broj:06-061-480/2

Budva, 07.04.2017. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu Ljubisa
Marka, LjubiSa Borisa, LjubiSa Branislave, Ljubia Danice, Ljubisa Draga, Ljubisa Lidije,
LjubiSa Simone i Ljubisa Vladana iz Budve i Beograda na osnovu ¢lana 62. Zakona o uredenju
prostora 1 izgradnji objekata (Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11,1 35/13, 39/13,
33/14) i UP-a ,.Ekskluzivni turisticki kompleks Crvena glavica® (Sluzbeni list CG-opstinski
propisi br. 11/10) , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju 3 turisticka objekta-vile

Katastarska parcela broj: dijelovi 1575, 1576 i 1577/2 KO Sveti Stefan
Urbanisti¢ka parcela broj: 22, povriine 3.3 84,79m”
(sastoji se jo§ od dijela k.p. 1577/1 KO Sv.Stefan)

Namjena planiranih objekata: turizam-vila

Indeks izgradenosti za urbanisticku parcelu: 0.50

Indeks zauzetosti za urbanisticku parcelu: 0.20

Maksimalna povrsina pod objektima za urbanistiCku parcelu: 675m”

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 1.687,50m”

Maksimalan broj etaza za urbanisti¢ku parcelu: 3

Minimalan broj parking mesta za urbanisti¢ku parcelu: 1,5 PM/vili-100m”. Potreban broj
parking mijesta obezbijediti u okviru sopstvene parcele.

Horizontalna i vertikalna regulacija

Gradevinska linija predstavlja krajnu granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj liniji je obavezujuca i na njoj se postavlja jedﬁa fasada objekta.

* Minimalno odstojanje objekata od bo¢nih granica parcele:

- slobodno stojeci objekti — 2,5m

- jednostrano uzidani objekti — 5Sm prema slobodnom dijelu parcele

- obostrano uzidani objekti — 0,0m




» Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3m.
» Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4m.
* Izgradnja na ivici parcele je moguca iskljucivo uz pisanu saglasnost vlasnika parcele.

Ogradivanje objekata: Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim
planom: :

- parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90m ili transparentnom ogradom do
visine od 1.40m. (strana 22)

Uslovi za stabilnost terena i 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 i
26/07) izraditi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu
lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata.
Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju 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) odnosno na osnovu_struéne ocjene
stanja terena na prostoru bloka 20 (tekstualni dio DUP-a strana 28) izraditi Revidovani
Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elabotat o
rezultatima izvrSenih geoloSkih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-
geoloske, hidro-geoloske 1  geomehanitke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i
seizmoloSke karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih
podataka i zaklju¢kom o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na prostoru koji je istraZivan.
Tehnic¢ku kontrolu izvesStaja 1 elaborata vrSi Ministarstvo preko privrednog drustva (¢lan 33).
Odobrenje za izradu geoloskih istrazivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvr$enih
geolodkih istrazivanja za objekte iz ¢lana 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima, izdaje
Ministarstvo ekonomije.

Pri projektovanju objekata preporucuje se korisé¢enje propisa EUROCODES, narodito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se
preporuuje zadrZavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje
god je to moguce, jer povoljno uti¢e na ocuvanje stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena (3>20° ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je
rastojanje do susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5cm ili ako
su prisutne podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zaStite temeljne jame.

Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno uti¢e na o¢uvanje stabilnosti
terena.

Uslovi za racionalno koriS$éenje 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 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 i kori§¢enjem
sunceve energije, koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja.




Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potroSnjom energije
znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trziStu nekretnina, dok ée objektima sa velikom potro$njom
energije opadati vrijednost.

Sunc¢ani 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 i sli¢no) kako bi se smanjila potrosnja energije
za vjeStacku klimatizaciju. Pri proraunu 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).

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 blizZim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 48/13. Na svakih deset
jedinica mora se obezbediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup, kretanje,
boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (¢lan 73. Stav 3 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13
139/13)

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida:
za stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 1 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus
dio objekta poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene
poslovnog prostora.

Uslovi za odvozenje ¢vrstog otpada

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj 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 preduze¢em, a imajuéi u vidu produkeiju &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.
PoStujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti $to blize .
javnim saobrac¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu,
sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece mogucée je sa
tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze biti veéa od
1,50 m. (tekstualni dio Lsl-a poglavlje 5.14. strana 121)

Uslovi za zaStitu Zivotne sredine

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj
80/05 1 Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vrsi
procjena uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o
proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na zivotnu sredinu,
potrebno je u projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19,
Zakona o zastiti od buke u zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara,
shodno ¢lanu 89.




Zakon o za$titi 1 spaSavanju (SluZbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na radu za
objekte koji imaju jedan ili vi3e poslovnih prostora i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje
namjene, shodno Zakonu o zastiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG
broj 26/10, 73/10 1 40/11).

Kada su u pitanju zaSti¢ene biljne 1 Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zaStitu rijetkih, prorijedenih, endemic¢nih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta
(“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zadtitu 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 izvrsili neophodna istrazivanja.

NAPOMENA:

Dijelovi katastarskih parcela 1575, 1576, 1577/1 i 1577/2 KO Sv.Stefan u cijelosti
formiraju urbanisti¢ku parcelu 22.

Uraditi Elaborat parcelacije poUP-u Ekskluzivni turisti¢ki kompleks Crvena
Glavica, kako bi se taéno utvrdla povrSina predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u
urbanisti¢ku parcelu i povr§ina koje ulaze u trasu puta.

%

Obavezna parcelacija po DUP-u.

U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi
idejno rjeSenje za kompletnu urbabisticku parcelu i definisati: faznost realizacije, gabarite i
spratnost objekata, medusobna udaljenja i kolske i pesacke prilaze. Za idejno resenje uraditi

reviziju.

Na_idejno_rjeSenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod notara svih ulesnika u

urbanistickoj parceli 22.

-SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA JE I TEKSTUALNI DIO PLANA-

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




