OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj
Broj:06-061-1913/3

Budva, 09.10.2017. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opStine Budva, rjeSavajuéi po
zahtjevu Varagi¢ Zorana iz Budve na osnovu ¢lana 62. Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata (Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 34/10, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i
Detaljnog urbanistickog plana Podko$ljun, usvojenog Odlukom Skupstine opsitine Budva,
Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 26/08 , izdaje:

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

Katastarska parcela broj: dio 673/2 KO Budva
Blok broj: 17

Urbanisti¢ke parcele broj: 9, povriine 412m?
7(sastoji se jos od dijela k.p. 673/6 KO Budva)

Namjena planiranog objekta: SS2 (stanovanje srednje gustine)

Indeks izgradenosti za urbanisti¢ku parcelu: 1.55

Indeks zauzetosti za urbanisticku parcelu: 0.39

Maksimalna povr$ina pod objektom za urbanisti¢ku parcelu: 160m?

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 640m?

Maksimalan broj etaza za urbanisti¢cku parcelu: P+3

Minimalan broj parking mesta za urbanisti¢ku parcelu: 1,1 PM. Potreban broj parking
‘mijesta obezbijediti u okviru sopstvene parcele.

HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje:
UTU za izgradnju objekata — SS2, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a
poglavlje 6.9 strana 89-91)

Min. odstojanje objekta od susednog objekta je 4,0m.

Oblik i1 veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol i moZe se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate: gradevinske linije i udaljenja
od susjednih urbanistickih parcela, odnosno objekata, maksimalna dozvoljena spratnost, maksimalna
ukupna povrina pod objektom, odnosno objektima na parceli, maksimalna ukupna bruto razvijena
gradevinska povr§ina objekta, odnosno objekata na parceli, kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeéi
zakonski propisi, pravilnici i standardi.




Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije ne
mogu se rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati. (tekstualni dio
DUP-a, Poglavlje 6.3.7, strana 77)

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detaljnim urbanisti¢kim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu
na regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povriine zemlje, do koje je dozvoljeno
gradenje.

Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moZe graditi. Regulaciona i gradevinska
linija se u pojedinim slu¢ajevima mogu i poklapati (RL=GL).

Zgrada mozZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri,
terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama
neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini
od 3,0 m od kona¢no nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio DUP-a,
Poglavlje 6.3.7, strana 77)

Boc¢na gradevinska linija

Bocna gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima samo u specijalnim, netipié¢nim
sluCajevima, i predstavlja liniju do koje se maksimalno moze graditi.

Za slobodnostojeée objekte min. odstojanje objekta od bo¢ne granice parcele je 2,5m,
1zuzetno ovo rastojanje moze biti i manje minimum 1,5m ako je oblik parcele nepravﬂan i ukoliko je
min. odstojanje objekta od susednog objekta je 4,0m.

Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 3,0m — 4,0m prema slobodnom delu parcele,
izuzetno ovo rastojanje moZze biti i manje minimum 1,5m ako je oblik parcele nepravilan i ukoliko je
min. odstojanje objekta od susednog objekta je 4,0m. ¥

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljedeéi
nacin:

* Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili sliéne u
novoprojektovanim objektima.

* Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti I objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljucivo
uz pismenu saglasnost vlasnika susedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja.(strana 89)

» Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane
novog objekta postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoénih sa visinom parapeta 1,80
m. Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno
postavljati otvore.

* Na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobra¢ajnicu unutar
bloka, dozvoljeno je postavljati otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je irina ovog javnog
prolaza 5,5 metara i viSe (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3.9. strana 78)

Zadnja gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,5 m, a min. odstojanje objekta

‘od susednog objekta je 4,0m. :

Podzemna gradevinska linija PGL

Podzemne garaZe kod planiranih objekata mogu zauzimati vecu povriinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja. U tom slu¢aju podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na sljedeci
nacin:

e najmanje udaljenje PGL od bo¢nih granica susjedne urbanisti¢ke parcele je 1,5 m, osim kod
jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa bo¢nim granicama
susjedne urbanisticke parcele,
najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanistiCke parcele je 1,5 m,

PGL prema javnoj saobracajnici moZe da se poklapa sa granicom urbanistike parcele, odnosno
udaljenje moze biti 0,0 m,
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e uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaZe namijenjena za garazu ne
smije biti veéi od 60 % povrSine pripadaju¢e urbanisticke parcele za stambene, objekte, za
turisti¢ke objekte ne smije biti veci od 85 %, (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.3.11. strana 79)
Kota prizemlja
Na preteZzno ravnom terenu: najviSe do 1,20 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena.
Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti
najvise 1.50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena;
Na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad
kote kona¢no nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.
Podzemne etaZe
Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod kona¢no uredenog
i nivelisanog terena.
Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etazu, osim objekata javne namjene,
viSestambenih objekata 1 poslovnih objekata, kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih mjesta za
stacioniranje vozila garaza moze biti i u viSe podzemnih etaZa . Spratna visina podruma ili suterena
ne moze biti veca od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja od 2,20 m.
Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje
visine ispod kona¢no uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren.
Krovovi
Kosi krovovi mogu da budu jednovodani ili dvovodani. Kad je krov jednovodan treba teziti
da bude paralelan sa nagibom terena, a kada je dvovodan da bude upravan na izohipse,
Potkrovlje ispod kosog krova ¢ija svijetla visina na najnizem mjestu moze biti maksimalno 1,50 m,
uz nagib krova od 18° do 23°, mjereno u visini nazidka i u ovakvom potkrovlju se moZe planirati korisni
prostor isklju¢ivo u jednom nivou, uz moguénost izgradnje samo jedne galerije; »
Potkrovlje svojom povr§inom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta.
*Potkrovlje ispod ravnog krova, krova blagog nagiba do 10°, poluobli¢astog krova ili mjeSovitog
krova, moze imati povrSinu do 75% povrSine tipske nadzemne etaze, uvuceno pretezno s uliéne strane
(povuceni sprat - PS)
Tavan je dio objekta iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim
otvorima za svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije
solarnog grijanja, rezervoare za vodu i sl.
Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obracun visine objekta, iznosi za:
e stambenu etazu do 3,00 m;
e etazu smjeStajnih jedinica turisti¢kih objekata 3,30 m;
e prizemnu etazu koja se koristi za komercijalne i ugostiteljske sadrZaje do 4,00m; :
izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla -
visina etaZe prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50m,
Spratne visine mogu biti i vise od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta
ili posebni propisi, ali visina objekta ne moZze biti viSa od najvec¢e dozvoljene visine (definisane u
"metrima) odredene urbanistickim uslovima. (tekstualni dio DUP-a strana Poglavlje 6.1.2 strana 69)
Visina vijenca iznosi:

P+1+Pk = 9,00 m

srednje visoki objekti — 12,0 — 13,5 m; P+2+Pk=12,00 m; P+3 =13,5 m).

objekti vece visine — 15,0 — 16,5m; G+P+3+Pk = 15,0m; G+P+4 = 16,5m

visoki objekti — 18,0 — 19,50m; G+P+4+Pk = 18,0m; G+P+5 =19,5m
Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

e na pretezno ravnom terenu — od konafno nivelisanog i uredenog terena do gornje
ivicekonstrukcije polednje etaZe ili horizontalnog serklaza,

e na terenu u veéem nagibu — od kote poda najniZe korisne etaze do gornje ivice konstrukcije
posljednje etaze ili horizontalnog serklaza
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Visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sljemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m
mjereno od gornje ivice vijenca do sljemena krova.

Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povrSina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za
izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih
tacaka i dobijaju se interpolovanjem.

USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, rac¢unajuci 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 rafunaju¢i od kote trotoara zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti
parcele. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.7.5, strana 84)

USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Prije izrade tehni¢ke 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 wuslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska
istrazivanja, izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju vrse privredna drusStva, odnosng, druga
pravna lica koja imaju licencu. '

Za objekte vece od 1000m” ili 4 i vi§e etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloSkih istraZivanja tla
za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja,
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 zaklju¢kom o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na prostoru koji
je istrazivan. Tehni¢ku kontrolu izvestaja i elaborata vrSi Ministarstvo preko privrednog druStva
(¢lan 33). Odobrenje za izradu geoloskih istrazivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloSkih istraZivanja za objekte iz ¢lana 7. Zakona o geolo$kim istraZivanjima, izdaje
Ministarstvo.

Pri projektovanju objekata preporuduje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narocito.
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje
zadrzavanje postojeéeg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce,
jer povoljno uti¢e na o¢uvanje stabilnosti terena.

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 Scm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zaStite temeljne jame.

Takode se preporucuje zadrZavanje postojeeg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utie na ofuvanje stabilnosti
terena. '

Za svaki postojeéi 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 i 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 odgovarajuéi nacin, da uvecanje opterecenja 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 omoguéuju prihvatanje
dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije,
da rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno ¢&lanu 71a, stav 6 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( SluZzbeni 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 koridCenjem sunceve energije,
korid¢enje obnovljivih izvora energije, te povefanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potroSnjom energije znatno ¢e dobiti
na vrijednosti na trzi$tu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potroSnjom energije opadati
vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim
mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,
eradevinskim elementima, zelenilom 1 sli¢no) kako bi se smanjila potro$nja energije za vjeStacku
klimatizaciju. Pri prora¢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 elaborata
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).

A

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 na¢inu prilagodavanja objekata za pristup 1 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 1 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 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 1 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 urbanistiCkoj parceli. Nije
dozvoljeno postavljanje kontejnera na povriinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u
objektu ili nide za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji
sa nadleznim komunalnim preduzec¢em, a imajuéi u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri
tome voditi rafuna 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 Sto blize javnim saobracajnicama uz
minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) 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. (tekstualni dio Lsl-a
poglavlje 5.14. strana 121)
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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.

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zadtite od pozara, 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, 73/10 i
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

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

Dijelovi katastarskih parcel 673/2 i 673/6 KO Budva u cijelosti for}niraju urbanisticku
parcelu 9 u bloku 17.

Preko jednog dijela katastarske parcele 673/2 KO Budva predvidena je kolska
saobracajnica.

NAPOMENA:
Prije izrade glavnog projekta NEOPHO DN O _je:

Uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u Podkosljun da bi_se taino utvrdila
povriina katastarskih parcela koje formiraju urbanisti¢ku parcelu 9 u bloku 17.

Prilozi:

- Kopije DUP-a

- List nepokretnosti

- Kopija katastarskog plana




