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OPSTINA BUDVA s el

Sekretarijat za urbanizam i Sl -

zastitu zivotne sredine

Broj:061-061-1522/2

Budva, 06.10.2016. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjesavajuci po zahtjevu
gijakovié Dragane 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, 38/13 i 33/14) i Lokalne studije lokacije
Kuljace-Vojni¢i, usvojene Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.
09/09 izdaje: :

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za 1zradu investiciono tehnic¢ke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta

1. LOKACIJA
Blok broj: /
Urbanisticka parcela broj: 82 (povrsina UP je prema tabeli urb. Parametara P=614,05 m2),
urbanisticko tehnicki uslovi se izdaju za UP 82 koju Cine katastarske parcele:

Katastarske parcele 896/2 i dio 895 K.O. Kuljace.

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po LSL kako bi s¢ ta¢no utvrdila povréina i podbrojevi
katastarskih parcela koje ulaze u obuhvat urbanisticke parcele. Elaborat izraduje ovlaséena geodetska
organizacija.

2. NAMJENA OBJEKATA
Stanovanje manje gustine. Na urbanistickoj parccli je planirana izgradnja jednog stambenog objekta.

3. URBANISTICKI PARAMETRI .
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4. POSTOJECE STANJE NA UP :
Prema dostavljenom listu nepokretnosti i kopiji plana na k.p. 896/2 K.0. Kuljade nema postojecih
objekata. :

5. OBJASNJENJA POJMOVA IZ PLANA
-Nadzemna etaZa jc bilo koja ctaza objekta (na i iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena),

uklju€ujuci i prizemlje (ali ne i potkrovlje, koje u selima nije dozvoljeno). Najveca spratna visina (mjereno od
poda do poda) za obracun visine objckta, iznosi za:

e stambenu etazu do 3.0 m;

e poslovno-komercijalnu etazu do 4 m;

* izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objckat, najveca svijetla visina

etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

UTU broj 06-061-1522/2 od 06.10.2016godine 1




OPSTINA BUDVA = SEKRETARIIAT ZA URBANIZAM I ZASTITU ZIVOTNE SREDINE » Trg Sunca 3 = 85310 BUDVA » Tel. +382 (0)33 451 287
www.opstinabudva.com - e-mail: urbanizam bd@t-com.me

Spratne visine mogu biti i vie od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objckta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moze biti viSa od najveée visine (definisane u metrima) odredene urbanistickim
uslovima, osim u slucaju vjerskog objekta.

Spratnost objekta ne moZe biti veéa od one date planom u grafi¢kom prilogu

-Podzemna etaZa ( garaZa - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je  sasvim ili
do 2/3 svoje visine ispod konacno nivelisanog terena.
Na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja moze biti najvie 1,20 m iznad kote konaéno uredenog i
nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne ctaZe je najvise 3,0 m.
Na terenu u vecem nagibu kota poda prizemlja moze biti najvise 3,50 m iznad kote konacno uredenog i
nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne ctaze je najvise
3.0 m,

Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objckata javne namjene, viSestambenih objekata
1 poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vise od 3,0 m, ni nize od 2.20 m.

Suteren sc smatra korisnom ctazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod
konacno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim sludajevima gdje
su tereni u vecem nagibu a prilaz objektu sa vise kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena s¢ moze povecati,
sto ¢e biti regulisano UTU-vima.

-Tavan je¢ dio objckta isklju¢ivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za
svjetlo 1 provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je mogucée smjestiti instalacije solarnog grijanja.
rezervoare za vodu 1 sl. \

-Korisna etaZa objekta je etaza kojoj je visinska razlika izmedu plafona i najnize tacke konaéno urcdenog
1 nivelisanog terena neposredno uz objekat veca od 1,00 m.

-Stambena jedinica je stan ili turisti¢ki apartman.

-Niski objekat za namjenu stanovanje jc objekat do dvije nadzemne ctaze s moguénoicu izgradnje
podruma (ili garaze u suterenu) ili korisne povrsine u suterenu. Maksimalna spratnost viseg objekta se oznadava
na sljedeci nacin: Su+P+1ili Po+P+1.

-Najmanja dozvoljena visina gradnja objekata za navedene namjenc stanovanja i turizma je P+1.

-Samostojeci objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu -
povrsinu). Uz objekat moze biti naslonjen pomoéni objekat.

-Jednostrano uzidan objekat jc objekat kojem s¢ jedna bocna strana nalazi na granici urbanisticke
parcele, a sa ostalih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu povr§inu). Uz objekat mozZe biti
naslonjen pomo¢ni objckat. \ :

-Dvostrano uzidan objekat je objekat kojem se¢ dvije boéne strane nalaze na granicama urbanisti¢ke
parcele, a s drugih strana ima neizgradeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu povriinu). Uz objekat moze biti
naslonjen pomocni objckat. :

-Prema nacinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodicni, viseporodiéni i
visestambeni objekti: ; ‘

-Pod rezidencijalnim objektom, smatra s¢ objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa
Jednom funkcionalnom stambenom jedinicom.

-Pod jednoporodi¢nim objektom, smatra se objekat sa najvisc 3 stambenc jedinice, pri emu se i
turisticki apartman smatra stambenom jedinicom, (turistickim apartmanom smatra se  cjelina koja pored
spavaccg bloka ima I dnevni boravak) .
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-Pod viSeporodi¢nim objektom, smatra se¢ objekat s najmanje 4, a najvise 6 funkcionalnih jedinica,
pri ¢emu se 1 turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.

-Postojeci objekat je objekat koja postoji u prostoru a izgraden je na osnovu i u skladu s gradevinskom
dogvolom i za koji je izdata upotrebna dozvola.Postojecim objektom smatra se i objekat koji je moguce
legalizovati na osnovu posebnih propisa (odgovarajuleg zakona, posebnog propisa lokalne uprave,
pozitivnog riesenja Komisije za uklapanje nezakonito podignutih objekata ili drugog nadleinog organa).

-Pomoc¢ni objekat je objekat za smjesta) vozila - garaza, ostava za alat, ogrjev i sl. koji n¢ predstavlja
uredenje okucnice, a koja se gradi na urbanisti¢koj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog objekta ncke druge
namjene. Pomoéni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, 1 sl.), septicka jama 1 sl. ukoliko je
njegova visina na najnizoj tacki kona¢no nivelisanog terena uz objekat visa od Im.

Dozvoljena maksimalna spratnost pomoénih zgrada je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3 m do

vijenca objekta.

-Postojeéa katastarska parcela je parcela definisana katastarskim planom.

-Urbanisticka parcela (UP) je parcela koja je Planom predvidena za izgradnju objekta ili za drugu
namjenu definisanu u grafickom prilogu.

-lzgradena povrsina je povrsSina definisana spoljasnjim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i
stubova u nivou novog-uredenog terena.

Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom 1 fontanom ne racuna se u izgradenu

povrsinu.

-Indeks zauzetosti urbamsticke parcele je koli¢nik i1zgradene povrsine (zbir izgradenih povrSina svih
objckata na urbanistickoj parceli) 1 ukupne povrsine urbanistike parcele.

-Prostor za izgradnju na urbanisti¢koj parceli je dio urbanisticke parcele u kome se moraju sijestiti
ortogonalne projekcije svih objekata na urbanistickoj parceli (osnovnih i pomocnih objekata). U ovo ulazi i
povrs§ina terase u prizemlju gradevine koja je konstruktivni dio podzemne ctaze.

U prostor za izgradnju na urbanistickoj parceli ne mora se smatrati izgradnja koja predstavlja uredenje
urbanisticke parcele, kao $to su nenatkrivene terase, kao 1 dijelovi gradevine kao §to su vijenci, oluci, erkeri i
sliéni elementi prepusteni do 0.50 m izvan fasadne ravni objekta.

Prostor za 1zgradnju je odreden gradevinskim linijama, sa jedne 1li viSe strana, 1 minimalnim udaljenjima u
odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana.

Prostor za izgradnju urbanistic¢ke parcele za gradenje jednostrano 1 dvostrano ugradenog objekta moze biti
do granica bo¢nih urbanistickih parcela, uz uslov da se sa te strane ne mogu graditi otvori (prozori 1 vrata) osim
ukoliko susjedna parcela nije javna parkovska, odnosno saobra¢ajna povrsina.

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povr§ina svih ¢taza objckta, a odredena
je spoljadnjim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se¢ uzima ili ne uzima u obzir
zavisno od namjene. i

Ukoliko jc namjena podruma ili sutercna stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko klub ili ncka
druga namjena ¢ija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda s¢ u ukupnu BRGP racuna i povrsina
podruma ili suterena.

Ukoliko je namjena podruma ili suterena garaza. stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona
ctaza onda se njihova povréna ne uracunava u ukupnu BRGP.

-Indeks izgradenosti urbanisticke parcele je koli¢nik ukupne bruto razvijene povrsine svih objekata na
urbanisti¢koj parceli i povrSine urbanisti¢ke parcele.

-Visina objekta - h je visinski gabarit objckta odreden brojem nadzemnih etaza, podrumom ili
(suterenom. Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje 1 maksimalnom visinom objckta iskazanom u
metrima. Maksimalna visina oznafava mjeru koja se ra¢una od najnize kote okolnog terena ili trotoara do
najvise kote sljemena (1li vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veca).
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-Krovna badza je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duZina krovnih badza
mozZe biti najviSe do jedne tre¢ine duZine pripadajuceg procelja (fasade) objeckta. Krovne badZe se nepredvisaju
u scoskim podrugjima.

-Prirodni teren je neizgradena povrSina zemljiSta (urbanisticke parcele), uredena kao povriina pod
zelenilom, bez podzemne izgradnje, parkiranja, bazena, teniskih igralista, poplocavanja i sl.

-Regulaciona linija jc¢ linija koja djeli javnu povrsinu od povriina namijenjenih za druge namjene. U
okviru regulacionih linija saobradajnica dozvoljena je izgradnja iskljucivo infrastrukturnog sistema podzemnih
mstalacija 1 sadnja javnog zelenila. ,

-Koridor ulice je prostor izmedu regulacionih linija ulice.

-Gradevinska linija s¢ utvrduje detaljnim urbanisti¢kim planom u odnosu na regulacionu liniju, a
predstavlja liniju na, iznad 1 ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje. Za pojedine urbanisticke
parcele s¢ moze definisati minimun jedna (jedinstvena) gradevinska linija, dvije ili sve tri vrste gradevinskih
linija. Gradevinska linija mozZe biti definisana kao linija na kojoj s¢ mora ili do koje se moZe graditi.

6. USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMJENA

Sve pojedinacne urbanisticke parcele definisane su za odredenc namjene tako da je cjelokupan prostor
podijeljen prema funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinacne namjene za urbanisticke parcele date su
kroz posebne uslove za uredenje prostora i u grafickim prilozima.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog plana su;

PovrSine za stanovanje (pretezno stambena namjena)
stanovanjc manjc¢ gustine
stanovanjc manje¢ gustine sa jednoporodiénim stanovanjem
stanovanje manje gustine sa ekskluzivnim rezidencijalnim stanovanjem
stanovanje manje gustine sa viSeporodiénim stanovanjem
PovrSine pod zelenilom i slobodne povriine (urbano zelenilo)
sume
uredene slobodne povrsine
linearno zelenilo
povrsine za sport 1 rekreaciju u okviru zelenila
PovrSine za komunalnu infrastrukturu
komunalni servisi — elektrodistribucija, trafostanice, crpne stanice. rezervoari vodovoda
Povrsine za saobracajnu infrastrukturu
garaza (G)
kolske povrsine
kolsko-pjesacke povrsine
pjesacke povrsine
parkinzi
prilazi

7. OPSTI USLOVI ZA PARCELACIJU, PREPARCELACIJU | IZGRADNJU

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odndse se na formiranje urbanisticke parcela. na izgradnju
novih zgrada, dogradnju i rekonstrukciju postoje¢ih zgrada na zemljiStu za javne namjene, zemljistu za
izgradnju zgrada za stanovanje i druge sadrZaje, odnosno na izgradenom i neizgradenom gradevinskom
zemljistu,

a) Osnovni uslov
Dozvoljeno je gradenje na svakoj postojecoj katastarskoj parceli koja sc zadrzava i postaje urbanisticka,
kao i na novoformiranoj urbanistickoj parceli (dio katastarske parcele ili vise katastarskih parcela). koja
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odgovara uslovima parcelacije 1 preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje 1z ovog plana, bez obzira na to da

li je na njoj planom ucrtan objekat ili ne (kao Sto je dato u grafickom prilogu. "Planirano stanje — regulacija i

nivelacija").

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje vaze za svaku pojedinaénu urbanistic¢ku parcelu i definisani su
po namjenama.

b) Polozaj urbanisti¢ke parcele
Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povriinu.

Dodatno prvom stavu, urbanistickom parcelom podobnom za gradenje smatraée se i ona parcela koja se ne
grani¢i sa javnom saobra¢ajnom povriinom, ali koja ima trajno obezbijeden pristup na takvu povrsinu u §irini
od najmanje 3,0 m,

PoloZaj parcele utvrden je regulacionom linijom u odnosu na javne povrsine 1 granicama parcele. prema
susjednim parcelama, iste ili 1 druge namjenc.

¢) Veli¢ina i oblik urbanisticke parcele
Oblik 1 veli¢ina parcele odreduje s¢ tako da se¢ na njoj mogu izgraditi zgrade u skladu sa pravilima
parcelacije 1 izgradnje.

Veli¢ina 1 oblik urbanistickih parcela predstavljeni su u grafickom prilogu "Planirano stanje — nacrt
parcelacije 1 preparcelacije".

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, izgradenosti 1 spratnost), namjena povriina i
planiranih objckata 1 drugo, dati su u Tabeli : Planirano stanje - urbanisti¢ki pokazatelji.

U formiranju urbanisti¢kih parcela moguca su i dopustena manja odstupanja povrsine (oko + 5%) zbog
formiranja parcela za javne saobracajnice. Zbog izgradnje javnih saobracajnica pojas cksproprijacije moze biti
Sirok 1 do 2,0 m od regulacije javne saobracajnice definisane ovim planom, a prema unutrasnjosti parcele. Pojas
cksproprijacije omogucuje izradu podzida, a kona¢no definisanje granice parcele prema javnoj saobracajnici
vr§ice se na osnovu projekta izvedenog stanja saobracajnice.

Zadrzavaju se postojece katastarske parcele na kojima se moze graditi u skladu sa uslovima iz ovog plana i
ovim planom one postaju urbanisti¢ke parcele.

Dozvoljeno je u urbanisti¢koj parceli da se¢ formiraju vise od jednog objekata za koje urbanistiskim
projektom treba da budu utvrdeni svi uslovi izgradnje objekata postujuci pri tome i sve uslove Studije.

Urbanisticka parcela ne moZe se formirati na na¢in kojim bi se susjednim urbanisti¢kim parcelama na
kojima su izgradene postojece gradevine pogorsali uslovi kori§éenja.

Pri podjeli urbamstickih parcela sve novoformirane urbanisti¢ke parcele moraju ispunjavati minimalne
uslove (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, veli¢ina parcele, udaljenja od susjednih parcela i objekata, irina

urbanisticke parcele prema javnoj saobracajnici 1 dr.) definisaneovom Studiom.

Podjela urbanisticke parcele na kojoj se nalazi postojeca zgrada moze da s¢ izvr$i uz zadovoljenje uslova
navedenih u prethodnom stavu.

Ukoliko je urbanisticka parcela u zaledu postojeceg objekta, za novi objekat gradjevinska linija se
odredjuje prema vaze¢im minimalnim rastojanjima od granica susjednih parcela koja su odredena za svaku
namjenu.

Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. Sirine 3.0 m.

Za urbanisticke parcele na kojima se nalaze spomenici kulture zabranjena je preparcelacija.

Parcele  koje su ovim planom namijenjene povrsinama pod zelenilom i slobodnim povriinama javnog
UTU broj 06-061-1522/2 od 06.10.2016godine 5




OPSTINA BUDVA = SEKRETARIAT ZA URBANIZAM [ ZASTITU ZIVOTNE SREDINE = Trg Sunca 3 » 85310 BUDVA = Tel. +382 (0)33 451 287
www.opstinabudva.com - ¢-mail: urbanizam.bd@t-com.me
koris¢enja ne mogu se preparcelisati.

d) Velifina i povr§ina objekata

Svi potrebni urbanisti¢ki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistickoj parceli dati su u
grafickom prilogu i u urbanisticko-tchni¢kim uslovima za svaku namjenu. Ovi parametri predstavljaju
maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraditi, i od njih sc moze odstupati na nize vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva isklju¢ivo povrinu nadzemnih etaZa objekata i u nju nisu ukljudeni
potpuno ili djelimiéno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji s¢ koriste iskljuéivo za
garaziranje vozila i kao pomocne prostorije). Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili
kasnije prenamjeniti u korisnu povrsinu. '

e) Dozvoljena izgradnja

Dozvoljena je izgradnja stambenih objekata kao 1 objekti za djelatnosti iz oblasti turizma, trgovine.
ugostiteljstva, sporta i rckreacije i drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu
namjenu 1 to stanovanje ili turizam.

Namjene su naznacene u grafickom prilogu.

Na urbanisti¢kim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena,
fontana, pomocnih zgrada 1 garaza.

f) Zabranjena izgradnja
Na zemlji$tu namijenjenom za: javne saobracajne kolske i pjeSacke povrsine, urbano zelenilo i na vodnom
zemljistu nije dozvoljeno gradenje objekata.

Nisu dozvoljenc namjene 1 izgradnja koje bi mogle da ugroze Zivotnu sredinu, osnovne uslove Zivljenja
susjeda 1li sigurnost susjednih zgrada.

g) Postavljanje objekta u odnosu na javne povr¥ine \

Gradevinska lintja je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u grafickom
prilogu regulacija i nivelacija.

Gradevinska lingja (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na odredenom
odstojanju od regulacione linije.

Gradevinska linija prizemlja je i linija objekta, nema crkernih ispusta po spratovima. Van ove linije ne
mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objckte 1 sl.

Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se
rekonstruisati, nadzidivati il dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati.

Rekonstrukeija postojecih objekata na parcclama vrsi se u skladu sa pravilima iz plana i moguca je uz
postovanje postojeéih gradevinskih linija (granica gradenja).

Novi objekat ukoliko se gradi kao zamjena postojeéeg objekat, postavlja se u skladu sa planiranim
gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnjc iz ovog plana.

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

h) Rekonstrukcija prizemlja postojeéih objekata
Rekonstrukciju 1 prenamjenu prizemlja postojecih objekata izvesti u skladu sa sljede¢im uslovima:
-Ulaze u planiranc sadrzaje u prizemlju rijesiti na praveima glavnih pjesackih tokova i tako da budu u §to
blizem kontaktu sa pjeSakom.
-Adaptacija ovakvih prostora mora biti izvedena na takav na¢in da ni¢im ne narusi konstruktivne,
oblikovne 1 stilske karakteristike postojeéeg abjekta. Svi novi elementi vidni na fasadi moraju se bojom,
materijalom 1 formom uklopiti u zatedeni izgled.
-Aktiviranje prizemlja koja nisu u nivou terena u sluéajevima, kada se ne moze direktno prici sa
trotoara, moZe se izvesti i stepeniStem koje mora da se nalazi unutar objekta
-Polozaj i oblik stepenista kojim se ulazi u poslovni prostor mora biti takav da ne ugrozava kretanje pjeSaka
na trotoaru 1 mora se nalaziti na gradevinskoj liniji prizemlja postojeéeg objekta.
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-Ukoliko su intervencije koje treba preduzeti takvog obima da zadiru u konstruktivni sklop objekta
potrebno je izvrsiti kompletnu sanaciju objekta.

7.1 Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele
Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljedeéi nadin:

-Nije dozvoljeno =zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objckata, ve¢ formirati iste ili sliéne u

novoprojektovanim objektima.

-Ukoliko j¢ novi objekat udaljen od postoje¢eg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog objekta
predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko se objckat
postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

-Na objektima koji svojom boc¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluc¢ajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5 metara i
vise.

7.2 Parkiranje vozila
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu:

Namjena | Potreban broj PM, odnosno GM
STAN 1,5 PM/stanu 100m2

APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m® bruto povriine
OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljucujuc¢i dogradnju 1 nadogradnju. obezbjeduju se
u okviru zgrade u garaZama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika. »

Ne dozvoljava sc prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisti¢ke i druge namjenc
(npr. prodavnice, auto — radionice 1 sl.).

7.3 Uslovi za nivelaciju
Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojeéu nivelaciju uli€éne mreZe. Planirane ulice kao i
planirani platoi vezuju se za konktaktne. ve¢ nivelaciono definisanc prostore.

Planom je definisana nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objckata.
Visinske kote na ulicam su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tadaka i dobijaju se interpoliranjem.

Nivelacije terena parcela korisnika rjesavati tako $to ¢e se odvodnjavanje terena vrditi prema javnim
saobracajnim povrSinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvoljeno odvodnjavanje prema susjednim
parcelama. )

Nivelacija javnih saobracajnih povrsina data je u grafi¢kom prilogu.

7.3 USLOVI POD KOJIMA SE OBJEKTI ZADRZAVAJU ILI RUSE

Ovim uslovima se utvrduju principi pod kojima se kroz plansko rjeSenje zadrzavaju ili uklanjaju pojedini
1zgradeni objekti.

Izgradeni objekti koji se uklanjaju u cilju zastite javnog interesa su svi objekti koji s¢ nalaze u povr§inama za
Javne koris¢enje (javne saobracajne i javne povrsine pod zelenilom, koridori infrastrukture, vodno zemljiste) na
kojima nije dozvoljeno gradenje drugih objckata. -

Izgradeni objekti se zadrzavaju i prihvataju kao postoje¢i pod uslovom da:
e sc ne nalaze u regulaciji postojecih i planiranih javnih saobracajnica i bitno ne ugrozavaju njihovu
trasu;
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e se ne nalaze u koridorima postojece i planirane komunalne infrastrukture (vodovod, kanalizacija,
clektroencrgetska mreza, TT 1 KDS mreza);

e sc nec nalaze na lokacijama previdenim za javnu namjenu:
se ne nalaze na vodnom zemljistu;

¢ ni jednim dijelom objekat ne prelazi granice sopstvene katastarske parcele: u suprotnom, potrebno
Je nadleznom organu dostaviti dokaz o vlasniStvu na dijelu parcele susjeda, odnosno izvr$enoj
preparcelaciji (originalni izvod iz katastra na uvid);

e svojim gabaritom i lokacijom na parceli nc ugrozavaju susjede;

e minimalno rastojanjc objekta od granice susjedne parcele 1,0 m

» do sopstvene parcele na kojoj je objekat imaju objezbijeden trajni kolski pristup minimalne $irine
3,0 m.

e ispunjavaju uslove za izgradnju objckata definisane u zoni za rekonstrukciju i obnovu.

7.4 USLOVI ZA TRETMAN OBJEKATA PREDVIDENIH ZA UKLANJANJE

Za sve objekte koji se nalaze na koridorima planiranih novih regulacija saobracajnica i koji ne ispunjavaju
uslove, dozvoljeno je 1zvodenje radova za obezbjedenje neophodnih uslova za Zivot, ukoliko ne postoji drugi
zakonski osnov za ruSenje (bespravna izgradnja), a do privodenja zemlji$ta namjeni, odnosno do izgradnje

sacbracajnica:

-nije dozvoljena rekonstrukeija, nadogradnja, dogradnja niti adaptacija.
-nije dozvoljena promjena postojeceg vertikalnog 1 horizontalnog gabarita objckta.

Pod radovima za obezbjedenje neophodnih uslova za Zivot se podrazumijevaju:
a) izgradnja sanitarnih prostorija veli¢ine do 5 m® (u okviru objekta), septi¢ke jame i cisterne za vodu,
b) popravljanje 1 zamjena krovnog pokrivaca i stati¢ko obezbjedenje krovne konstrukeije,
d) rekonstrukcija stambenih objekata €iji stambeni prostor ne zadovoljava minimalni standard stanovanja
isklju¢ivo u okviru postojecih gabarita objekata.

7.5 USLOVI ZA TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA

Za postojece objekte vazi sljedece:
*  Mogu se zamijeniti novim, prema uslovima UTU.
* Moze se vréiti sanacija, rekonstrukceija, dogradnja i adaptacija u okviru urbanisti¢kih parametara prema
sljede¢im uslovima plana, ukoliko planom nisu dati drugi posebni uslovi
Za postojece objekte koji su prekoraéili planom definisanc urbanistiCke parametre dozvoljeno  je samo
tekuée odrzavanje i sanacija, na sljedeci nacin:
a) stambeni, odnosno stambeno-poslovni objekti

- obnova. sanacija i zamjena oSte¢enih i dotrajalih konstruktivnih i drugih dijelova objekta i
krova u postoje¢im gabaritima;

- priklju¢ak na komunalnu infrastrukturu, kao i rekonstrukcija svih vrsta instalacija;

- sanacija postojecih ograda 1 potpornih zidova radi sanacije terena (klizista).

b) objekti druge namjene (objekti za rad i javni, komunalni, saobraéajni objekti)
+ obnova i sanacija oStecenih 1 dotrajalih konstruktivnih dijelova gradevina i krova;

e prenamjena 1 funkcionalna promjena objekta koja je vezana uz prenamjenu prostora, ali pod
uslovom da novoplanirana namjena ne pogorSava stanje Zivotne sredine i svojim kori$éenjem
ne uti¢e na zdravlje ljudi u okolnim stambenim prostorima;
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» dogradnja i zamjena dotrajalih instalacija;
» prikljucak na komunalnu infrastrukturu;
o dogradnja i zamjena objekata i uredaja komunalne infrastrukture i rekonstrukcija javnih
saobraéajnih povrSina;
¢ sanacija postojecih ograda i potpornih zidova radi sanacije terena (klizista).

-Uslovi za objekte koji nisu prekoracili planom definisane urbanisti¢ke parametre

Za postojece objekte koji nijesu prekoradili planom definisane urbanisticke parametre dozvoljena je
dogradnja 1 nadgradnja svih postojecih objekata koji svojim polozajem na parceli, povrSinama
(postojccat+dodata) 1 spratno$éu nc izlaze 1z okvira planom zadatih urbamistiCkih parametara (tacka 7.
Urbanisticki pokazatelji).

Za objekte kojima je dozvoljena dogradnja 1 nadgradnja vazi sljedece:

O

Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisticki apartman obezbijedi 1.5
parking il1 garazno mjesto u sastavu sopstvene urbanisticke parcele.

Visina nadzidanog dijela zgrade ne smije preci planom predvidenu vrijednost, a visina nazidka
potkrovne etaZze mozZe biti najviSe 2,00 m racunajuci od kote poda potkrovne etaze do tacke preloma
krovne kosine.

Prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnic¢kih uslova obavezno je provjeriti staticku stabilnost
objekta 1 geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu UTU za stabilnost terena i
objekata 1 prihvatljiv nivo scizmickog rizika

Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisticki apartman obezbjedi 1.3
parking ili garazno mjesto u sastavu sopstvene urbanisticke parcele. 4
Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova.

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°.
Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat ili susjednu parcelu.

A

Dozvoljeno je i tekuce odrzavanje i sanacija.Uslovi za objekte koji su prekoracili planom definisanc
parametre koji su dati na nivou bloka.

UTU za stabilnost terena 1 objekata 1 prihvatljiv nivo scizmickog rizika.

Za uredenje urbanisti¢ke parcele obavezno je idejno rjeSenje parcele kao prilog zahtjeva za izdavanje
uslova.

Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno 1 prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisane povrsine pod objektom i spratnost. a ove vrijednosti mogu biti i manjc.

Krovovi ovih objekata su kosi. krovni pokrivaéi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-30°.

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dat ovim dokumento, UTU za uredenje
povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Najmanje 50% urbanisti¢ke parcele mora biti hortikulturno uredeno.

Za izgradnju podzida vaze uslovi iz Studije. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.

Radi o¢uvanja izgleda padina na parcclama koje su na terenu u vecem nagibu, zabranjuje sc izgradnja
podzida visih od 1,50 m. Vece denivelacije rjesavati kaskadnim ravnima sa podzidima.

Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

-Ogradivanje
Parcele objckata sc mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju ogradom ¢iji je zidani dio maksimalne visine 1.50 m (racunajuéi od kote
trotoara). :

- zidane 1 druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi
ograde 1 kapije budu unutar parcele koja sc ograduje.

- vrata i kapije na ulié¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

7.6 UTU USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA-STANOVANJE MANJE GUSTINE
Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodi¢nim stanovanjem podrazumijeva broj
stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se 1 turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.
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Objekti porodi¢nog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeéi objckti na parceli,
Jednostrano uzidani (dvojni objekti) 1 dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Oblik 1 veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima nije data kao markica i moZe se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate:
» gradevinske linije,
= maksimalna spratnost,
= maksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,
=  maksimalna bruto razvijena povrsina objckta, odnosno objekata na parceli,
=  kao 1 svi ostali uslovi iz ovog plana i vaZeci zakonski propisi.

- Urbanisti¢ka parcela

e za slobodnostojece objekte - povrina urbanisticke parcele iznosi minimalno 800 m?,
preporuéeno oko maksimalno 2500 m?,

e za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povrSina urbanisticke parcele iznosi

minimalno 500 mzj a maksimalno 2000 m?,

kod dvostrano uzidanih objekata dozvoljena je izgradnja najvise 3 objekta u nizu

Sirina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,

najmanja dozvoljena izgradena povrina iznosi 80 m”, a najveca 30% od povrsine parcele.

maksimalna $irina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a moze biti i manja,

razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 20 m, ili dvostruka visinu objekta ra¢unato

od vijenca do najnize tacke kona¢no nivelisanog i uredenog terena.

nizovi se mogu formirati u obliku latini¢nog slova "L" i "U" ili sli¢no.

e nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz, \

e jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan. ‘

- Horizontalna i vertikalna regulacija
3. Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija
prema regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta
4. Minimalno odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele:
e slobodnostojeci objekti - 2,5m
e jednostrano uzidani objekti - S m prema slobodnom djelu parcele;
e obostrano uzidani objekti - 0,0 m

- Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.
- Minimalno odstojanje objekta od susednog objekta je 4 m.

- lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljucivo
~uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja.

_— - Maksimalna spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlje, 1 sprat Su+P+1 odnosno
— tri korisne etaze. U suterenu moze biti stambeni prostor, ili podrum ili smjestiti garaze.
- Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sljemena, kod slozenih krovova) je

3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.
Kota prizemlja je: '

- na pretezno ravnom terenu: najviSe do 1,20 m iznad konac¢no nivelisanog i uredenog terena.
Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja
moze biti najviSe 1.50 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog terena;

- na terenu u vec¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad
kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

- lIzgradnja na parceli
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Prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti
geomehaniCka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova T UTU za stabilnost
terena 1 objekata 1 prihvatljiv nivo seizmickog rizika.
Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da kona¢no izgradeni
objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove
vrijednosti mogu biti 1 manje.
Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povrine
suterenskih 1 podrumskih prostorija ne uraCunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se
koriste kao garaza, podrum ili instalaciona etaza. Ukoliko se podrum ili suteren koriste
kao koristan prostor (stanovanje. turizam, komercijala i poslovanje), uraunavaju s¢ u ukupnu
BRGP 1 postaju sprat (korisna etaza).
U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu.
Na parceli s¢ mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkeiji kori¢enja stambenog objekta
(garaZa, ostava i sl.).
Veli¢ina pomocnih objekata je maksimalne do 30 m”.
Voda sa krova jednog objckta ne smije se slivati na drugi objekat.
Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°,
Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vr§iti na naéin dati u UTU za uredenje povriina
pod zelenilom i slobodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.
Za izgradnju podzida vaze uslovi definisaniStudiom. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.
Radi ocuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u veéem nagibu, zabranjuje se
izgradnja podzida visih od 1,50 m. Vece denivelacije rjesavati kaskadnim ravnima sa
podzidima.
Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili s¢ oblazu kamenom.

-Ogradivanje

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

]

O

(o]

parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (radunajuéi od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.50 m.

zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, 1 to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje.

ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0.90 m radunajuéi od kote trotoara, zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.
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URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA TERENU U NAGIBU - PRILAZ ODOZDO

ulica | ]

RL GL

OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI

Preporuke za primjenu planskih parametara za stambenu i mjeSovitu izgradnju u sclima

Paramctr s¢ odnosc na pojedinaéne Urbanisticke parcele 1 ne obuhvataju kolske saobraéajnice i nascljsko
zelenilo.

OSNOVNI PARAMETRI

Zauzetost parcele objektom izrazavaju se procentom:

-za seoska podrucja indeks zauzetosti iznosi 0.2 ili20% do 0.3 ili30%

-indeks izgradenosti prestavlja odnos ukupno izgradenih bruto gradevinskih povriina objekata i povr§ine*
parcele.Za seoska podru¢ja ovaj indeks iznosi

0,4 do 0.6 (za objckte na kosom terenu).

SPRATNOST

Max. spratnost objckta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna ctaza. Na karti nivelacije i spratnosti nije data kota
poda prizemlja za svaki pojedinacni objekat, potrebno je dostaviti detaljnu geodetsku podlogu pri izdavanju
uslova te na osnovu niveleta ulica nivelisati urbanisti¢ku parcelu, a kota ptizemlja moze biti maksimum 1,2m
do 1.5m od kote uredenog terena.

ARHITEKTURA

Krovovi su u nagibu, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih a nagibi prate teren.

Nagibi krovnih ravni 18-23° ,pokriva¢ mediteran crijep.

Fasada je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim fugama u boji
kamena.

Malterisane povrsine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole npr.). Boje na
malterisanim dijelovima fasade su prigusene, srodne  bojama iz prirode kao §to su siva, bez.

Za stolariju koja j¢ obavezna, koristiti primorske boje,morsko plavu,maslinasto zelenu ili u boji prirodnog
drveta.

Garazu planirati izvan osnovnog volumena objekta ali obavezno uz njega, max.dim.3,6x6,0m. uz postovanje
date gradevinske linije, ili u suterenskom djelu objekta.” Obavezno planirati na 100m2 BGP objakta 1 do
parking mjesta. odnosno ako objekat ima turisticku namjenu planirati min. 1,5 parking mjesto na 50m?2 tur.
prostora (1 apartman).
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URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

ZA INDIVIDUALNE STAMBENE OBJEKTE NA TERENU U NAGIBU - PRILAZ ODOZGO
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OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI

Preporuke za primjenu planskih parametara za stambenu 1 mjesovitu izgradnju u sclima

Parametri s¢ odnose na pojedinacne Urbanistike parcele 1 ne obuhvataju kolske saobracajnice i naseljsko
zelenilo. '

OSNOVNI PARAMETRI

Zauzetost parcele objektom izrazavaju se procentom:

-za seoska podruéja indeks zauzetosti iznosi 0,2 i1i20% do 0,3 ili30%

-indeks izgradenosti prestavlja odnos ukupno izgradenih bruto gradevinskih povrsina objekata i povrsine
parcele. Za seoska podru¢ja ovaj indeks iznosi

0.4 do 0,6 (za objekte na kosom terenu).

SPRATNOST '

Max. spratnost objekta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna etaza. Na karti nivelacije i spratnosti nije data kota
poda suterena za svaki  pojedinacni objekat.potrebno je dostaviti detaljnu geodetsku podlogu pri izdavanju
uslova te na osnovu niveleta ulica nivelisati urbanisticku parcelu, a kota ptizemlja moze biti maksimum 1,2m
do 1.5m od kote uredenog terena.

ARHITEKTURA

Krovovi su u nagibu, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih a nagibi prate teren.  Nagibi
krovnih ravni 18-23° pokriva¢ meditcran crijep.

Fasada je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim fugama u boji
kamena.

Malterisane  povrsine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole npr.). Boje na
malterisanim dijelovima fasade su prigusene, srodne bojama iz prirode kao $to su siva, bez.

Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje,morsko plavu, maslinasto zelenu ili u boji prirodnog
drveta.

GaraZu planirati izvan osnovnog volumena objekta ali obavezno uz njega, max.dim.3,6x6,0m. uz postovanje
date gradevinske linije Obavezno planirati na 100m2 BGP objakta 1 parking mjesto odnosno ako objekat ima
turisticku namjenu planirati 1,5 parking mjesto na  50m2 tur. prostora (1 apartman).
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8. Urbanisticko-tehnicki uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmitkog
rizika

Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmickog rizika generalno ima dva osnovna zahtjeva;
da prilikom zemljotresa bude Sto manje gubitaka ljudskih Zivota, $to manje povrijedenih 1 da bude §to manje
materijalnih i drugih Steta,
da troSkovi sanacij¢ Stete nastale usljed zemljotresa ne budu vec¢i od troskova projektovanja, izgradnje i
finansijskih ulaganja kojima su se mogla sprijeciti oSteéenja ili rusenje, kao i njima izazvane povrede i gubici
ljudskih Zivota,
prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postojecih objekata nivou oéckivanog seizmickog hazarda
kroz punu primjenu svih urbanistickih, arhitcktonskih, konstruktivnih i graditeljskih mjera u cilju smanjenja
seizmicke povredljivosti objekata.

Urbanistickim rjeSenjem definisani su indeks zauzetosti parcele, odnosno prostora, planirana spratnost
objckata 1 udaljenosti od susjednih objekata 1 javnih povrsina., ¢ime se obezbjeduju rastojanja u sluéaju
razaranja objekata 1 prostor za intervencije pri ras¢i§¢avanju rusevina.

Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za parkiranje vozila imacde
garaze u jednom ili viS¢ nivoa pod zemljom, §to je uglavnom povoljno sa aspekta smanjenja seizmickog
hazarda.

Da b1 se obezbijedili stabilnost objekata 1 prihvatljiv nivo seizmickog rizika obavezno: 4
izvrditi detaljna geoloSka istrazivanja tla 1 izraditi elaborat o rezultatima geoloskih istrazivanja shodno
¢lanovima 6. do 12. Zakona o geolo$kim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG", 28/93, 27/94, 42/94. 26/07) i
¢lanu 12, Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 55/00), kojima se detaljno odreduju geomehanicke
karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci od znadaja za scizmicku sigurnost objekta i
difcrencijalna slijeganja tla: , 3
-za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje,

-za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, nadzidivanjem ili dogradnjom,

-za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projektu shodno Clanu 19. Zakona o
izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 55/00) i Clanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrZini i nadinu kontrole glavnih
projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) proraunom stabilnosti i sigurnosti objekta dokazati da je objekat
fundiran na odgovarajuéi nacin, dokazati stabilnost 1 sigurnost objekta ukljuéujuci i seizmicku stabilnost, te da
objekat nece ugroziti susjedne objekte, saobracajnice i instalacije,

- za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, nadzidivanjem ili dogradnjom u Glavnom
projektu shodno Clanu 19. Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 55/00) i ¢lanu 5. stav 6.
Pravilnika o sadrZini 1 na¢inu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objckat
fundiran na odgovarajuci nacin, da uvecanje optere¢enja na temelje neée izazvati Stetne posljedice po objekat ili
po susjednc objckte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée intervenicijc kao sanacione mjerc na
temeljima 1 terenu omogucuju prihvatanje dodatnih optereéenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze da
podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost,vrsiti osmatranjc tla i
objckata prema odredbama Pravilnika o sadrZini i nadinu osmatranja tla 1 objekta u toku gradenja i upotrebe
("Sluzbeni list RCG", br. 54/01),aseizmicko projektovanje i gradenje objckata obezbijediti kroz obaveznu
kontrolu uskladenosti projekata sa urbanistickim planom. struénu kontrolu projekata i nadzor pri izgradnji. od
strane strucnih i1 ovlas¢enih lica 1 nadleznih organa, uz striktno posStovanje vaZe¢ih zakona. pravilnika.
normativa, tehnickih normi, standarda i normi kvaliteta.ukloniti nasip (zemljani materijal pomije$an sa
gradevinskim Sutom), koji s¢ na znatnom dijelu prostora nalazi u povrsinskom sloju, jer ne predstavlja sredinu
pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za saobracajnice, 1 zamijeniti ga drugim
materijalom,temelje projcktovati i izgraditi na ;edmstvenol koti, bez kaskada.projektovati i izgraditi temelje
koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema (temeljne ploce ili trake) i koji premo$cuju sve nejednakosti u
slijeganju,objekte na terenu u nagibu projektovati i izgraditi kao sanacione konstrukcije, sposobne da prihvate
dio litostatickih pritisaka sa padine i da obezbijede uzajamnu stabilnost objekta i padine,

zidove ukopanih dijelova projcktovati i izgraditi tako da prihvate litoloske pritiske sa padine i obezbijede
uzajamnu stabilnost objekta 1 padine,

poslije iskopa za temelje izvrsiti zbijanje podtla,sve potporne konstrukeije projektovati i izgraditi uz primjenu
adckvatne drenaze,sve ukopane dijelove objekata projektovati i izgraditi sa propisnom hidrotehni¢kom zastitom
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od uticaja procjednih gravitacionih voda,bezbjedno izvoditi radove na izgradnji objekata i gdje je to potrebno
adekvatnim mjerama osigurati bududi iskop, padinu, postojece objekte, susjedne-objekte, trotoar, postojeée
instalacije izradom projekta zastite iskopa 1 susjednih objekata, linijske zasjeke i iskope, paralelne sa pruzanjem
padine, projektovati i izgraditi uz obavezno podgradivanje u $to kra¢im dionicama (4 do 5 m).u deluvijalnim,
deluvijalno-proluvijalnim i aluvijalnim sedimentima iskope dublje od 2.0 m zastiti od zaru$avanja, dotoka
podzemne ili povrSinske vode ili mogucih vodozasi¢enja,kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata,
izvoditi ga u kampadama na Sirini od 1,5m,vodovodnu i kanalizacionu mreZa projektovati i izgraditi izvan zone
temeljenja, a veze unutradnje mreze vodovoda, kanalizacije sa spolja$njom mreZzom izvesti kao fleksibilne,
kako bi se omogucilo prihvatanje eventualne pojave neravnomjernog slijeganja, vodove mreza kanalizacije i
vodovoda koji su neposredno uz objekte, projektovati 1 izgraditi preko vodonepropusnih podloga (tehniékih
kanala).fekalne 1 druge otpadne vode evakuisati u naseljsku fekalnu kanalizaciju ili u nepropusne septickih
jama, a nikako nije dozvoljena primjena propusnih septi€kih jama ili slobodno oticanje ovih voda u
teren.kontrolisano odvodenje svih povrsinskih voda (sa krovnih povrsina, sa trotoara oko objekata i sa ostalih
dijelova parcele, u kiSnu kanalizaciju ili na javnu saobracajnu povrsinu, kako bi s¢ sprijeéilo da voda dode do
temelja ili u podtlo, raskvasi ga i izazove izazove eventualna nagla slijeganja objckta.
Pri projektovanju objekata preporucuje se kori§éenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE § -
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 utice na ouvanje stabilnosti terena.

9. Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou, bez upotrebe
stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih dijelova parcele i planiranog
objekta savladavati 1zgradnjom rampi poZeljnog nagiba do 5%, maksimum do 8,5%, a ¢ija najmanja dozvoljena
neto Sirina ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omogucuje nesmetano kretanje invalidskim kolicima. s

10. Uslovi za odnoSenje ¢vrstog komunalnog otpada
Cvrsti komunalni otpad sa prostora LSL prikupljati u kontejnerima i kantama (korpama).

Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti:
na parcelama stambenih objckata ¢ija BRGP jc veca od 500 m2,
na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo,
na pjesackim 1 kolsko pjesackim povriinama, uz uslov da ne ugroZavaju bezbjedno odvijanje kolskog i
pjedackog saobracaja,
na parcclama objekata turisticke namjene,
Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila.

Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa
nadleznim komunalnim preduze¢em, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljctnjih mjeseci. pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. "

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smeée trebaju biti §to blize

javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu, sa padom od 3
% prema saobracajnici.

Mjesta za postavljanje kontejnera za smecée moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili
zidanim ogradama ¢ija visina ne moze bidi veca od 1,50 m.

Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duZ svih saobracajnica i drugih
povrsina javnog koriS¢ernja, a naro¢ito na mjestima sa ve¢om koncentacijom korisnika.

Uvesti sistem reciklaze, postavljanjem posuda za primarnu selekeiju otpada na odredenim lokacijama
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na podrucju plana.

Sve postojece divlje deponije zemlje, gradevinskog otpada. kabastog otpada (starog pokuéstva. kuénih
aparata i sl.) i dr. naro€ito iz korita potoka ukloniti.

11. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno ¢lanu 7la, 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) projcktovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje
gubitaka toplote iz objekata, poboljanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne cfikasnosti
pravilnom orjentacijom objekata 1 koriséenjem sunéeve energije, koriéenje obnovljivih izvora energije. te
povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa
niskom potroSnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzi$tu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom
potroS$njom energije opadati vrijednost.

Sung¢ani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom 1 sli€no) kako bi se smanjila potroSnja energije za vjestacku 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 sadrZzaju elaborata cnergetske
cfikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Ops$tina Budva
Jje, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljiita (Sluzbeni list CG — opStinski
propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m’ ugradenog solarnog kolektora
— panela. .

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godidnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e s¢ visoka temperatura letnjih mjescci u toku kojih se javlja
prosjecno 25 dana sa Zegom (30°C i vise). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o
klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj s¢ nalazi predmetna lokacija.

12. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju UP-a nalazi se jedan broj pojedina¢nih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zaSticeni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i ambijentalno najdragocjentji dio
potkunjica (tradicionalne scoske baste) i ¢uvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama.
Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povriina. Suvomede, suhozidi, podzidi 1 terase s¢ nc smiju
rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljuéivo tradicionalnim na&inom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci
zelenila, ukoliko je to zaista ncophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele. Sjeenje
maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

Presadivanje maslina obaviti u saradnji i uz struéne konsultacije sa nekim od udruzenja maslinara i
struénom insitucijom (Poljoprivredni fakultet, Institut). Presadivanjc maslina obavezno obaviti u prisustvu
nadleznog poljoprivrednog inspektora. Stabla maslina i drugih vrijednih primjeraka zelenila koja se izmjedtaju
na novu poziciju, prije presadivanja struéno orezati. Pri presadivanju koristiti mehanizaciju koja se u sumskim
gazdinstvima upotrcbljava za utovar trupaca. Mogucé je koristiti i auto-dizalice i utovarivade sa velikom
zapreminom utovarne kaike. Na novoj poziciji stabla staticki obezbjediti od naginjanja i prevrtanja.
ankerovanjem ili sadenjem u drvenu kasetu sliénu paleti.
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13. IMOVINSKO PRAVNI ODNOSI
13.1 Potrebno je uwraditi parcelaciju po LSL kako bi se utvrdila tafna povriina dijela
katastarskih parcela koje ulaze u obuhvat urbanistitke parcele.
12.2 Potrebno je formirati urbanisti¢ku parcelu

14. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje na¢in izgradnje objekata, uslove za prikljuéenje na infrastrukturu i
uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tchni¢kih uslova i dostupan je na sajtu
www . opstinabudva.com .

Prilozi:
- Kopije Dup-a
- Urbanisticki parametri

a-o YOSTALNI SAVJETNIK 1
mﬂ'a%

o
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