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OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam
i zasStitu zivotne sredine
Broj:06-061-813/2

Budva, 29.06.2015. godine

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine opStine Budva, rjesavajuéi po zahtjevu
KUDRYASHOVA ANNA iz Ruske Federacije na osnovu ¢lana 95. 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
Urbanistickog projekta SVETI STEFAN-ekskluzivna zona, usvojenog Odlukom Skupstine opstine
Budva, Sluzbeni list SRJ br. 01/96, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za

rekonstrukciju stambenog objekta po Grad. dozvolama br.
32-9/21/67 od 18.03.1967 god. i 34-668/2/57 od 08.05.1972 god.

1. LOKACIJA

Katastrske parcele: 1322/1, 1322/2, 1322/3, 1322/4, 1322/5, 1322/6 i 1322/7 KO Sveti
STEFAN
Objekat se nalazi na k.p. 1322/1 KO Sveti STEFAN

2. NAMJENA OBJEKTA:

Individualno stanovanje (po dostavljenim Grad. dozvolama)

Po UP-u SVETI STEFAN-ekskluzivna zona ova lokacija je tretirana kao turisticko-stambeno-poslovno
naselje otvorenog tipa.

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Po Gradevinskoj dozvoli broj 32-9/21/67 od 18.03.1967 god dozvoljena je izgradnja stambene
zgrade na Zestici zemlje 371 KO PENASI. Po grad. dozvoli br. 34-668/2/57 od 08.05.1972 god. odobrena
je dogradnja potkrovlja na istom objektu.

Po listu nepokretnosti br. 21 evidentiran je objekat br. 1 spratnosti 1P1 (povrSina 1P-40,0 m2,
povr$ina P-80,0 m2 i povrSina P1-22,0+78,0 m2) bez tereta i ograni¢enja.

4. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Obaveza projektanta je da rékonstrukciju-- objekta planira u gabaritima odobrenim u dvema
navedenim Grad. dozvolama

5. USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, 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, 39/13-1 33/14) 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 odgovarajuéi
na¢in, da uveanje optereéenja na temelje nece izazvati Stetne posljedice po objekat ili po susjedne
objekte, saobratajnice 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.
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: \5} Pri projektovanju objekata preporuuje se koriséenje propisa EUROCODES, naroéito
‘ Eg;%l@ CODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje
W% ZadrZavanje postojeéeg drveéa i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer
~===povoljno uti¢e na otuvanje stabilnosti terena.
Gradevinska stabilnost susednih kuéa, njihova upotrebljivost, ispravnost instalacija i sl. kao i javnih
povrSina i drugih objekata u susedstvu, ne sme da bude narugena predmetnom rekonstrukcijom postojeceg
objekta.

6. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Rekonstruisana kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuéa.

Materijal za fasadu moZe da bude kamen ili malter. Ukoliko se koristi kamen onda on po vrsti,
obliku, veli€ini, spoljnoj obradi i slogu mora da odgovara kamenu na starim kuc¢ama. Nije dozvoljena
primena maltera na fasadama koje su vidne iz glavnih seoskih vizura. Malterisane fasade treba da se
koriste u zaklonjenim zonama, dvoriitima, na mestima koja su okrenuta ka unutra3nosti grupacije kuéa i
sl. Ukoliko se fasada malteri§e ona mora da bude bojena u jednoj od dozvoljenih boja. Nije moguée da se
jedan fasadni zid radi i u kombinaciji kamena i maltera.

Sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, "obori", dodatne prostorije, terase
i prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starog objekta. Uvodenje novih
elemenata, kao $to su balkoni, lode, neprimereno velike nastregnice i sl. koji bi ¢inili da strogi kubus
postane razigran, nije ni sa kakvim razlogom dozvoljeno.

Neprihvatljivi arhitektonski postupci, resenja i elementi: arhitektura koja generalno otstupa od
izvornog manira, usecanje terena za postavljanje &itave osnove kuée na ravnu povriinu, nepostojanje
parterne arhitekture, upotreba neodgovarajuéih krovnih kompozicija, upotreba dimenzionalno i stilski
neodgovaraju¢ih elemenata, predimenzionisani prozori i vrata ili horizontalni prozori i ﬁpotreba
neodgovarajucih fasadnih materijala i boja.

7. USLOVI ZA OGRAPDPIVANJE URB. PARCELE

Po UP-u SVETI STEFAN-ekskluzivna zona nije dozvoljeno ogradivanje objekata jer je ovo
planirano kao naselje otvorenog tipa.

8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski reseno. Pod tim se podrazumeva
prilagodavanje funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata dvorista prirodnim odlikama terena, prizemljy
same zgrade, kao i okolnom, susednom parteru. Raduna se na primenu podzida, suvomeda, ogradnih zidova,
stepenica, rampi i sl elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u kamenu.
Vodonepropusne povrine dvorista mogu da budu radene od betonskih, kamenih i kerami¢kih zastora.

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi raéuna o vizurama, spratnosti i
arhitekturi objekata, koloritu zelenila, ‘vremenu evijetanja i sl. Pri parternom uredenju prednost dati
mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, #ukva i
brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gaZenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od
kamena i otvorima za drenazu.

9. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

Tehnicke uslove za prikljuéenje ovaj 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 postuje tehni¢ke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu www.epcg.me

10. SAOBRACAJNI USLOVI
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U‘% saobracajnom reSenju UP-a Sveti STEFAN-ekskluzivna zona primat je dat pegackom

- saobragaju, posebno naglasene pesacke ulice-stepenista koja se sa visih kota, upravno na obalu, ulivaju u
pesacku ulicu-SetaliSte uz plazu. Klasiéno parkiranje kola planira se na prostorima koji su

van zone ovog plana.

11. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE 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 38/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje
gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne
efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korii¢enjem sunéeve energije, koriS¢enje obnovljivih izvora
energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom
izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzistu nekretnina, dok ¢e
objektima sa velikom potrodnjom energije opadati vrijednost. U cilju stimulisanja izgradnje energetski
efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (SluZzbeni list CG — opStinski propisi, broj 18/11 ),
predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m* ugradenog solarnog kolektora — panela.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim
mestima na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu s$kurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potroinja energije za vjeStacku
klimatizaciju. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niZe od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu. .

12. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slu¢aju da objekat ima poslovni prostor u prizemlju ili vie 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, SI. list Cre
Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine. 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 RCQG, br.
51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 1 33/14)

13. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Kontejneri za smece trebaju biti §to bliZe javnim saobracajnicama 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 moze biti veéa od 1,50 m.

14. 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 1 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 jeu
projektnoj dokumentaciji predvideti mere zatite 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 zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i mere zaitite na radu za objekte koji
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1ma\]l.\ jedan ili vi$e poslovnih prostora i za ruSenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Zakonu
o za$titi na radu (SluZbeni list RCG broj 79/04 1 Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 1 40/11).

Kada su u pitanju zastiene biljne 1 Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list
‘SRCG“ 36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zatitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

15. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

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

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, 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.

16. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi indetifikaciju &estice zemlje 371 KO PENASI u odnosu na novi katastar, u cilju
povezivanja stare gradevinske sa katastarskom parcelom 1322/1 KO Sveti STEFAN.
Indentifikaciju izraduje vjeStak geometarske struke ili ovlaSéena geodetska organizacija.

17. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nadin izgradnje objekata, uslove za prikljuéenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova i
dostupan je na sajtu www.budva.me . 5

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehni¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat, uraden u skladu sa
Pravilnikom o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije (objavljen u
Sluzbenom listu CG broj 23/04) 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, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 1 33/14).

18. PRILOZI:

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Gradevinske dozvole iz 1967 1 1972 god,
Tehnicki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore
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