OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i zastitu zivotne sredine
Broj:06-061-1268/3

Budva, 17.08.2016.godine

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine opstine Budva, rjeSavajuéi po
zahtjevu Vukovi¢ Nadezde iz Beograda 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
Detaljnog urbanistickog plana Petrovac - §ira zona, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva,
Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 24/08 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta
pod posebnim uslovima u okviru parcela maslinjaka

Katastarska parcela broj: 122 i dio 123 KO Petrovac

Blok broj: B2

Urbanisti¢ka parcela broj: R10,povriine 424m*

Namjena planiranog objekta: stanovanje-posebni uslovi

Indeks izgradenosti za urbanisticku parcelu: 0.70

Indeks zauzetosti za urbanisticku parcelu: 30 %

Maksimalna povrSina pod objektom za urbanisti¢ku parcelu: 127m?

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 297m’

Maksimalan broj etaza za urbanisti¢ku parcelu: 3

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

Gradnja na povrSinama za potencijalno Sirenje stanovanja (rezervno stanovanje) pod

posebnim uslovima u okviru parcela maslinjaka podrazumjeva sledece:

® Dozvoljava se gradnja pojedina¢no po lokacijama, jer grade¢i na tim pozicijama ugroZava
se kultura maslinjaka, kukltura karakteristi¢nih terasastih vrtaca koje sa svojim kaskadnim
podzidama-medama karakteriSu svoj ambijent. Dakle, osim masline kao najznacajnijeg
elementa prostora, $titi se i kaskada vrtace kao karakteristi¢nog primorskog preseka.

® Kod projektovanja 1 izvodenja radova zahtijeva se maksimalno ukopavanje objekta i
zaklanjanje iza meda tako da se gledano sa mora stvori utisak superponiranja planova i §to
manje intervencija u prostoru.




® Spratnost objekata se iskazuje pojedinacno po etazama, kao kompozicija kaskadnih
vertikala (do 3 etaZe), ili kao skup primorskih vertikala (pastrovska kuéa- kula na jednu
vodu). _

® Terasaste kaskade na dijelu gdje se formira objekat, moraju se prekriti slojem zemlje od 90-
120cm, gdje moZe da raste trava i sitno mediteransko rastinje.

® Pored navedenih uslova gradenja, 'Z‘ahtijeva se da kod svake lokacije sa maslinama, ivestitor
mora da poStuje Zakon o maslinarstvu (SI. List RCG br. 055/03). Svaka gradevinska
intervencija na ovom prostoru predstavlja proporcionalno nove zasade masline (i
primorskog bora), a kako bi se taj postupak i zvani¢no verifikovao, svaki urbanisti¢ki i
glavni projekat obavezno mora da sadrzi i projekat hortikulture i pejzaza koji ée potvrditi
predhodne zahtijeve-uslove date ovim poglavljem. (str. 63)

Gradevinska linija

Definisana u grafi¢kom prilogu karta br.7 Urbanisti¢ko tehni¢ki uslobi za izgradnju
objekata i uredenje prostora, a u tekstualnom delu DUP-a, Poglavlje 5.1.2. strana 55

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje nadzemnog dijela objekta, a
predstavlja rastojanje do regulacione linije . Podzemna gradevinska linija je linija do koje je
dozvoljeno gradenje podrumske etaZze objekta i moZe biti u pojasu izmedu gradevinske i
regulacione linije, a najvise na rastojanju od 1,5m od regulacione linije.

Djelovi objekta sa ispadima €ija je horizontalna projekcija vece od 1,20m ne mogu prelaziti
gradevinsku liniju, odnosno regulacionu liniju. (Poglavlje 5.1.9. strana 58) .

Postojeci objekti izmedu regulacione i gradevinske linije, do uklanjanja, mogu da promjene
namjenu ali bez dogradnje i nadogradnje. (Poglavlje 5.1.16. strana 59)

Boéna gradevinska linija
Definisana je u poglavlju 5.1.3 strana 55 i to :
e Za slobodnostojece objekte, na djelu do bocne granice parcele pretezno severne orijentacije
iznosi najmanje 1,5m
e Za slobodnostoje¢e objekte, na djelu do bo¢ne granice parcele preteZzno juzne orijentacije
iznosi najmanje 2,5m
e Za objekte u nizu koji su prvi ili poslednji u nizu na djelu do boéne granice parcele iznosi
najmanje 2,5m
e Postojeci objekti Cije je rastojanje do granice parcele manje od utvrdenih vrijednosti, ne.
mogu na toj strani imati otvore ¢iji je parapet nizi od 1,8m
Zadnja gradevinska linija
Definisana je u poglavlju 5.1.3 strana 55 i to :
Udaljenje od zadnje granice parcele iznosi najmanje 5,0m.
* Nivelacija : '
Definisana je u poglavlju 5.1.4, 5.1.41 5.1.6 strana 56 i to :
Ukoliko je saobracajnica ili druga javna povrsina u padu u odnosu na §irinu parcele, kota
nivelete saobracajnice se uzima na mestu polovine $irine parcele.
Kota poda prizemlja odreduje se u odnosu-na kotu nivelete saobracajnice, i to:
e Kota prizemlja novog objekta nemoze biti niza od kote nivelete saobracajnice
Kota prizemlja novog objekta moze biti najvise do 1,2m visa od kote nivelete saobracajnice
e Za objekte koji u prizemlju imaju poslovnu namjenu kota prizemlja moZe biti visa od kote
trotoara za najviSe 0,20m, svaka veca denivelacija, ali ne ve¢a od 1,20m, savladava se
unutar objekta.
Visina objekta je rastojanje od kote saobracajnice ili druge javne povrsine do kote slemena
ili venca objekta. Relativna visina objekta je ona koja se odreduje prema drugim objektima ili irini
saobraéajnice, i to:




e Visina novog objekta manja je od $irine saobracajnice
Visina venca novog objekta uskladuje se sa vencem susednog objekta
e Kod zamene graditeljskog fonda novi objekat zadrzava visinu starog ili susednog objekta.

Minimalna spratna visina iznosi 3,0m (Poglavlje 5.1.7. strana 57)

Krovovi

Krovovi su kosi ili ravni, krovni ‘pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23". Voda sa
krova jednog objekta ne sme se slivati na drugi objekat.

Tavanski proctor se moZe iskoristiti kao korisna povriina koja ne ulazi u dozvoljeni broj
etaza ali ulazi u obratun BGRP sa 60% povrsine. Osvetljavanje tavanskog prostora je moguée
isklju¢ivo otvaranjem krovnih prozora ili povladenjem etaze za 5.0m, tako da visina slemena
odnosno tavanskog prostora ne bude vida od 4,0m. (Poglavlje 5.1.11. strana 59)

Najmanje rastojanje horizontalne projekcije strehe do granice susedne parcele iznosi 0,50m
(Poglavlje 5.1.12 strana 59)

USLOVI ZA OGRAPIVANE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,50m, radunajuéi od kote trotoara, ‘
transparentnom ogradom do visine 1,40m ili Zivom ogradom do visine 1,40m. 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 koje se postavljaju na granici parcele moraju imati pismenu
saglasnost seseda. Ograde objekata na uglu ne mogu biti viso¢ije od 0,50m radunajuéi od kote
trotoara zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo

ka unutrasnjosti parcele.(Poglavlje 5.1.15. strana 59)

USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5.
Zakona o geolo8kim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07) izraditi
Revidovani Projekat osmovmnih geolofkih 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 4 i vise ctaza, shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim
~ istraZivanjima ("SluZbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloSkih istraZzivanja
tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrienih geolo3kih istrazivanija.
kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i geomehanicke karakteristike
temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja
sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i nadinu fundiranja objekta na prostoru
koji je istraZivan. TehniCku kontrolu izvesStaja i elaborata vrsi Ministarstvo preko privrednog
drustva (Clan 33). Odobrenje za izradu geoloskih istraZivanja i saglasmost na elaborat o
rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja za objekte iz &lana 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima, izdaje Ministarstvo. '

Pri projektovanju objekata preporucuje se korii¢enje propisa EUROCODES, naroéito
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 o¢uvanje stabilnosti terena
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U slu¢aju da je nagib terena [3>20°, ako je dubina iskopa ve¢a od H>3m, ako je rastojanje
do susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veéa od 5c¢m ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Takode se preporuuje zadrZavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na

gradevinskim parcelama, gdje god je to mogude, jer povoljno utie na ocuvanje stabilnosti
terena.
Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u
Glavnom projektu shodno Clanu 74. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list
RCQG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 1 39/13) i ¢lanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrZini i nadinu
kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na
odgovarajui natin, da uvecanje optere¢enja na temelje nece izazvati $tetne posljedice po objekat ili
po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce intervenicije kao sanacione mjere
na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktivnom
smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku
stabilnost.

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 i 39/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata,
povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori§¢enjem sundeve energije,
koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti
na vrijednosti na trZiStu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potro$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 $kurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potrosnja energije za vijestatku
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).

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 na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokrtljivosti 1 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 1 39/13)

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




USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije
dozvoljeno postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u
objektu ili nie za postavljanje kontejnera za smecée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji
sa nadleZnim komunalnim preduze¢em, a imajuéi u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada.
Pri tome voditi ratuna o porastu broja Eqrisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj
kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Po$tujuéi prethodne uslove
mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti §to blize javnim saobracajnicama uz
minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema
saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguée 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 vrii 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 f)oZara,
shodno ¢lanu 89. Zakon o zastiti 1 spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na radu
za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih prostora i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje
namjene, shodno Zakonu o zastiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG broj
26/10, 73/101 40/11).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zaStitu rijetkih, prorijedenih, endemi¢nih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta
(“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zaStitu Zivotne sredine:
WWW.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

NAPOMENA:

Katastarska parcela 122 KO Petrovac i dio katastarske parcele 123 KO Petrovac u cijelosti

formiraju urbanisticku parcelu R10 u bloku B2.

Preko jednog dijela katastarske parcele 123 KO Petrovac predvidena je kolska saobracajnica.

Uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u Petrovac , kako bi se tatno utvrdla povriina
predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu i povrSina koje ulaze u

trasu puta.




-SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA JE I TEKSTUALNI DIO PLANA-
(strana 55, poglavlje 5.1.)

Prilozi:

- Kopije DUP-a

- List nepokretnosti

- Kopija katastarskog plana

——

7 OPStiSapostalni savetnik I,
,O“\\'l}'m | Z¢ " s A b
U mr arbSMladen Ivanowi¢ dipl. inZ.




