OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj: 06-061-80/2

Budva, 29.042015. godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj opstine Budva, rjesavajuéi
po zahtjevu PeroSevi¢ MaSe i Kashirina Borisovna Ekaterina 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 urbanisti¢kog plana Perazi¢a do, SluZbeni list
CG-opstinski propisi br. 01/11 , izdaje:

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

Katastarska parcela broj: 2881/1 KO Rezeviéi I
Urbanisti¢ka parcela broj: 36, povriine 314,95m?

Namjena planiranog objekta: stanovanje

Indeks izgradenosti za urbanisticku parcelu: 0.60

Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu: 0.30
Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 190m?
Povriina pod objektom za urbanisti¢ku parcelu: 95m*
Maksimalan broj etaZza za urbanisti¢ku parcelu: 2
Minimalan broj parking mesta: 1.5 PM/stanu 100m>. Obaveza svakog korisnika i investitora
je da u okviru svoje urbanisti¢ke parcele ili katastarske parcele stacionira vozila.

Regulaciona i glavna gradevinska linija: prikazana u grafickom prilogu plana, gradevinska
linija prema regulacionoj je obavezujuéa i na nju se postavlja jedna fasada objekta
Gradevinske linije: su prikazane u grafi¢kom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu
plana. (strana 25)

USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan za objekte veée od 1000m’ ili
4 1 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
izvrenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju geomehanitke karakteristike
temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci od zna¢aja za seizmicku sigurnost objekta i
diferencijalna slijeganja tla. Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po
MCS skali, uz koriS¢enje podataka Seizmickog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na
predmetnu lokaciju.
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> s Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, nadzidivanjem ili

S dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Clanu 74. Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i 38/13) 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 odgovarajuci nacin, da uvecéanje opterecenja na temelje neée izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omoguéuju prihvatanje dodatnih
opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da
rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

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

USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

U cilju oCuvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZeljna je primena prirodnih, u
upotrebi iskustvom proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primena
gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida,
stepenista, izvodenja naglasenih elemenata spoljnje fasadne plastike objekata kao i elemenata
mobilijara. Primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih parternih povrsina na
parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbegavati materijale ¢ija primena nije
karakteristicna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba da bude u
saglasju sa planiranom namenom i funkcijom objekata, njihovim poloZajem u gradskoj stukturi
1 o¢ekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisti¢ke ponude.

Kada su u pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi
svakako prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata 1 prilagodavanje formi i organizaciji
objekata upravo tim principima. Ovde se prvenstveno misli na moguénost primene i upotrebe
elemenata za zaStitu od sunca, ali u istom trenutku i maksimalno koris¢enja te osnovne
karakteristike podneblja. Ovo je moguce sprovesti pravilnom organizacijom osnove, ali i
koris¢enjem elemenata kao Sto su: natkrivena terasa, tremovi, nadstre$nice, staklene baste,
solarni kolektori i sl.

Objekti kolektivnog stanovanja srednje gustine naseljenosti sa prate¢im komercijalnim
sadrzajima svakako imaju znacajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, §to
direktno proizilazi iz njihove pozicije u odnosu na grad, ali i planiranih namena. U skladu sa
tim, neophodno je posvetiti posebnu paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju
manifestovati odmeren, ali i prepoznatljiv karakter.

USLOVI ZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, raunajuci od kote
trotoara, transparentnom 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 objekata na uglu ne mogu biti visocije od 0,90m rac¢unajuéi od kote trotoara
zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka
unutra$njosti parcele.(strana 26)




USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

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 brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i 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 postojeéim tradicionalnim podzidima bez
naruSavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poplogavati kamenim ploama, njihovu
podlogu predvidjeti za teSki saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuéeg
drvec¢a 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.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske
mreZe i postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehni¢ke uslove za prikljucenje dvaj
Sekretarijat, po sluzbenoj duZnosti, pribavlja za investitora od JP Vodovod i Kanalizacija
Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore. Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta
je da posStuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu www.epcg.me

USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno ¢lanu 71a, stav 6 Zakona o uredenju prostora 1 izgradnji objekata ( Sluzbeni list
RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 1 38/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem
sunéeve energije, koriS€enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro¥njom
energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trziStu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom
potro$njom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje
uodljivim mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu
$kurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potro¥nja energije
za vje§tacku klimatizaciju. Pri prorac¢unu 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
claborata energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).
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LOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

[ U slucaju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili viSe od 10 stambenih jedinica,

S5 oberbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno
Pravilniku o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokrtljivosti 1 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 ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13
i39/13)

Obavezna primena elemenata pristupa¢nosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida:
za stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 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 CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije
dozvoljeno postavljanje kontejnera na povr§inama 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 preduzec¢em, a imaju¢i u vidu produkciju ¢évrstog
komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih
mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca.
Postujué¢i prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobraé¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu,
sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nise za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa

tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti veca od
1,50 m.

USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

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

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu,
potrebno je u projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19.
Zakona o za$titi 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 zastiti i spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07), mjere zastite od
elementarnih nepogoda u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju (Sluzbeni list CG broj
13/07) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni list CG broj 08/93)
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 1 Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 1 40/11).

Kada su u pitanju zadtiCene 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
paleontoloSke ili mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju za zastitu divotne sredine, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno
izvrsili neophodna istrazivanja.

USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedina¢nih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasti¢eni Zakonom o maslinarstvu.

Obavezno je da se sve masline sa€uvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni
primjerci zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste
urbanisticke parcele. Sje€enje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

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

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

amostalni savijetnik I,
arh. Miladen Ivanovi¢ dipl. inZ.




