OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-01-10494/2

Budva, 27.11.2014. godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuci
po zahtjevu Ivashkevich Sergey iz Moskve 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 PrZzno-Kamenovo I deo .,Przno-Podlicak®, usvojenog
Odlukom Skupétine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 11/09 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta

Katastarska parcela broj: dio 633/2 KO Sveti Stefan
Urbanisti¢ka parcela broj: 207, ukupne povrSine 282,17 m” (sastoji se od k.p. 632/1 KO Sv. Stefan)

Namjena planiranog objekta: stanovanje

Indeks izgradenosti za urbanisti¢ku parcelu: 0.90

Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu:  0.30

Maksimalna povr$ina pod objektima za urbanisti¢ku parcelu: 80m’

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 240m*

Maksimalan broj nadzemnih etaza za urbanisticku parcelu: S+P+1

Minimalan broj parking mesta za urbanisticku parcelu: 1,5 PM/stan 100m’ (strana 27)

Regulaciona i glavna gradevinska linija: Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za
izgradnju objekta. Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezuju¢a i na nju se
postavlja jedna fasada objekta.(strana 29)

Zgrada moZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije.

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

Bo¢na gradevinska linija
Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od bo¢ne granice parcele je 2,5m.
Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 5,0m prema slobodnom delu parcele.




Zadnja gradevinska linija

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

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele, je moguca iskljucivo
uz pisanu saglasnost vlasnika susedne parcele na ¢ijoj granici je planirana izgradnja, i definise
se na sljedeci nacin:

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

e Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane
novog objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoc¢nih sa visinom
parapeta 1,80 metara.

o Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije
dozvoljeno predvidati otvore.

e Na objektima koji svojom boc¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu

unutar bloka, dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluéajevima kada je

Sirina ovog javnog prolaza 5,5 metara i vise.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3, Stav
9, strana 27)

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja moZe biti najvise 1,20 m, odnosno

1,50m za objekte sa podrumskom ili suterenskom etazom, iznad kote kona¢no uredenog i

nivelisanog terena. Na terenu u ve¢em nagibu najvise 3,50 m iznad kote kona¢no uredenog 1

nivelisanog terena uz najnizi dio objekta. (strana 29)

v

Ogradivanje: Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, raunaju¢i od
kote trotoara, ili transparentnom ogradom do visine 1,60m. 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 viso€ije od 0,90m racunajuci od
kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata 1 kapije mogu se

otvarati samo ka unutraSnjosti parcele. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.7. Stav 5, strana 30).

Stanovanje manje gustine: U zoni nove izgradnje sa viSeporodi¢nim stanovanjem
podrazumijeva broj stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se i turisti¢ki apartman smatra,
stambenom jedinicom.

Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci objekti
na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Krovovi: Krovovi ovih ijekaia su kosi, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18°-
30°. Kad je krov jednovodan treba teZiti da bude paralelan sa nagibom terena, a kada je
dvovodan da bude upravan na izohipse.

Uslovi za stabilnost terena i bjekata

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan za objekte vece od 1000m’ ili
4 i vide 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
izvrsenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju geomehanicke 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 seizmitkog inteziteta po
MCS skali, uz koridenje podataka Seizmic¢kog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na
predmetnu lokaciju.
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Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
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 1 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 odgovarajuci.nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce
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 koriS¢enje propisa EUROCODES, narocito
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 oCuvanje stabilnosti terena. (detaljnije tekstualni dio
DUP-a poglavlje 6.10. strana 34-35)

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 ¢e biti u likovnom saglasju 1
svekolikom kontinuitetu sa starom gradnjom kako bi se ofuvao samosvojni graditeljski duh
podru¢ja. Taj kontinuitet moZe i treba da se ostvaruje koriS¢enjem razli¢itih arhitektonskih
pristupa i postupaka, u zavisnosti od ambijenta u kome se predvida nova izgradnja:poStovanje
izvornog arhitektonskog stila, ulep$avanjem dvori$nih fasada, sprecavanjem kica, upotrebom
korektivnog zelenila, upotrebom adekvatnih materijala i boja 1 ulepSavanjem javnih prostora.
U cilju ofuvanja identiteta paStrovskih sela, pozZeljna je primena prirodnih, lokalnih

gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
prizemnih delova objekata, podzida, stepeniSta, izvodenje elemenata plastike objekata i
elemenata mobilijara. Siroka primena kamena odekuje se i prilikom uredenja slobodnih

povrsina na parceli. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.10. strana 35-36)

Uslovi za racionalno koriSéenje 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 39/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
postiéi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti prav1lnom orjentacijom objekata i koriS¢enjem
suneve energue kori¥¢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
uodljivim mestima na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu
$kurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potroSnja energije
za vjestatku 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).
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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 1m’ ugradenog solarnog kolektora — panela.

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 bliZim uslovima i naCinu prilagodavanja objekata za pristup 1 kretanje lica
smanjene pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, SI. 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
139/13)

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, 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 ¢vrstog otpada

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistitkoj 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 nadleZnim komunalnim preduze¢em, a imaju¢i u vidu produkeiju &vrstog
komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih
mijeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca.
Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na saobracajnicu,
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 mozZe biti veca od
1,50 m. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.10. strana 36)

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 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 za§tite od pozara,
shodno ¢lanu 89. Zakon o zastiti i spagavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na
radu za objekte koji imaju jedan ili vi§e poslovnih prostora i za ruSenje postojeceg objekta bilo
koje namjene, shodno Zakonu o zatiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 1 Sluzbeni listovi
CG broj 26/10, 73/10 i 40/11). '



Kada su u pitanju zasticene biljne 1 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 stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno
izvr$ili neophodna istraZivanja.

Uslovi za za$titu maslinjaka

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedina¢nih primjeraka i niz grupa maslina.
Masline i maslinjaci su za$tieni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvaZniji i
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste) i Cuvaju se u postojecoj
formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih
povriina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova
rekonstrukcija isklju¢ivo tradicionalnim na¢inom zidanja (u suvo).

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

- Dijelovi katastarske parcele 633/2 KO Sv.Stefan jednim dijelom formiraju urbanisticke
parcele 207 i 208.
- Preko jednog dijela katastarske parcele 633/2 KO Sv.Stefan predvidena je kolska

saobracajnica.

NAPOMENA: 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. Za idejno resenje uraditi reviziju.

Na idejno rjeSenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod notara svih ucesnika u
urbanisti¢koj parceli , odnosno vlasnika katastarske parcele: 632/1 KO Sv.Stefan.

SASTAVNI DIO OVIH URBANIST:ICKO—TEHNICKIH USLOVA JE I TEKSTUALNI DIO PLANA

Prilozi:

- Kopije DUP-a

- List nepokretnosti

- Kopija katastarskog plana




