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OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam
i zaStitu zivotne sredine
Broj: 06-061-1040/3
Budva, 25.08 .2016. godine

Sekretarijat za urbanizam i zastitu Zivotne sredine opStine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu
,BUDVA PROJECTS 01-A. D.0.0.“ Budva iz Budve, na osnovu ¢lana 62a i 62b. Zakona o uredenju
prostora 1 izgradnji objekata ( SluZbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 1 33/14) i
Lokalne studije lokacije LSL LSVINJISTA II-prvi deo“, usvojene Odlukom Skupstine opStine Budva,
Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 11/09, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju primarnog ugostiteljskog objekta za pruZanje usluga smjeStaja i usluge
pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a-vile
1.LOKACIJA
Urbanisti¢ka parcela broj: UP 31 u zoni IV (povrSina UP 31 je 1190,0 m2)

Katastarska parcela: 461/16 (povrsina k.p. je 1158,0 m2) KO PRIJEVORII

Neophodno je uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u kako bi se utvrdila povriina delova k.p. koje
ulaze u sastav UP 31. Elaborat izraduje ovlai¢ena geodetska organizacija. \

2.NAMJENA OBJEKTA-vile

Glavna namena ove faze je individualno stanovanje tipa vila, dva objekta, i stanovanje u funkciji
turizma u vidu apartmana koji su kaskadni i broje sedam objekata. Parkiranje je obezbedeno u sklopu
objekata - garaze kojima se pristupa sa glavnog puta (tekstualni deo LSL, str. 101 11)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI
Uvidom u list nepokretnosti i kopiju plana moZe se konstatovati da na k.p. 461/16 nema
izgradenih objekata.

4.URBANISTICKI PARAMETRI ]
ch E 8¢ « > & % =
ZES | ZE . 98 | 82 58
W - i Qo = =l = -
2= g = = =) o b
z4C | & % 28 | 22 <
222 | 25 H -z | T8 & &
=i S - = &
‘ URBANISTICKA PARCELA br 31 1190,0 145,0 3200 0,12 0,27 Po+P+1

Posebni UT uslovi imaju za cilj da $to vise uslove projektanta u smislu poStovanja
specifi¢nih uslova i ambijentalnih vrednosti, te tako njima treba predvideti sledece:
- Kod izdavanja urbanisti¢ko — tehni¢kih uslova potrebno je predloziti situaciono reSenje na geodetskoj
podlozi predmetne parcele sa brojem objekata, uredenjem terena, prilazima objektima, peSackim i
kolskim saobracajnicama, nivelacijom objekata, infrastrukturom u okviru parcele postujuéi parametre iz
studije lokacije. Na predlog ovog reSenja nadlezni organ daje saglasnost koja je uslov za dalju razradu
lokacije, prema opitim uslovima iz lokalne studije lokacije
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- Odrediti gradevinsku liniju i pravce pruzanja objekata

- Niveletu prizemne etaze

- Za ovakve terene u nagibu u okviru ove LSL predvideti formiranje veceg broja garaza u podzidama
tamo gde ulice formiraju usek.

- Visina etaze 2.60 - 3.00 m

- Fasade finalno obradene kombinacijom maltera, kamena i drveta.

- Spoljne stepenice kao arhitektonski I funkcionalni elemenat treba da budu pune — obradene klesanim
kamenom

- Spratnost objekta se definide sa H=2.60 — 3.00 m uz eventualnu moguénost izgradnje suterena (garaza)
ukoliko je nagib veci od 20% ,

- Ako postoji denivelacija kota prizemlja i nivoa saobracajnice min. 2.80 moguéa je izgradnja poslovnog
prostora uz saobracajnicu sa obaveznim trotoarom ili prostorom za terasu

- Lokali male privrede ne smeju izazivati zagadenje Zivotne sredine, kao ni izazivati prekomernu buku i
frekvenciju saobracaja

- Stambeni poslovni i pomo¢ni prostori moraju biti u jedinstvenom objektu

- Od ukupne povrsine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u peSackim i prilaznim
putevima. Svaka parcela treba da ima najmanje 1 parking mesto.

- Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom bilo da su
to nekada3nje terasaste baste sa domacim biljkama I drve¢em poput badema, drveéa smokava, narandzi,
limuna sada 1 drveca kivija koje ovde odli¢no uspeva ili obavezna ponovna sadnja maslina i njihovo
kvalitetno odrzavanje. Od cveca to su puzavice, bogumile i duvan, §to je karakteristiéno za sve krajeve

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Polozaj, gabarit 1 spratnost svih objekata utvrduju se na osnovi grafi¢kih priloga i to: planom
regulacije, nivelacije i parcelacije. .
Nivelacijsko reenje definisano je na starim podlogama dobijenim od investitora. Kod dobijanja UT
uslova obavezno je priloZiti snimak terena odnosno parcele na osnovi koga bi se taéno odredila niveleta
objekta u odnosu na saobracajnicu I okolni teren.

6.USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA
Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan za objekte veée od 1000m’ ili 4 i vise
etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi
Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrsenih
geoloskih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju geomehanitke karakteristike temeljnog tla,
nivo podzemne vode i drugi podaci od znagaja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna
slijeganja tla. ProraCune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali, uz
koris€enje podataka Seizmickog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na predmetnu
lokaciju.
Pri projektovanju objekata preporufuje se korid¢enje propisa EUROCODES, narodito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.
Takode se preporutuje zadrzavanje postojeceg drveéa 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 13>20° ako je dubina iskopa ve¢a od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5cm ili ako su prisutne podzemne
vode, neophodno je uraditi Projekat zaStite temeljne jame.

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

U cilju o¢uvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, u upotrebi
iskustvom proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerise se primena gradevinskog
kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata
plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja
slobodnih povrSina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata izbegavati materijale ¢ija primena nije
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karakteristi¢na za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba da bude u saglasnosti sa
planiranim namenama objekata, njihovim poloZajem u gradskoj strukturi i o&ekivanom ulogom u
ukupnom razvoju turisticke ponude.

Kada su u pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi svakako
prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi i organizaciji objekata upravo tim
principima. Ovde se prvenstveno misli na mogucnosti formiranja elemenata zastite od sunca, ali u istom
trenutku i maksimalnog koris¢enja te osnovne karakteristike podneblja. Ovo je moguée sprovesti
pravilnom organizacijom osnove, ali i kori¢enjem elemenata kao $to su tremovi, natkrivene terase,
nadstresnice, staklene baste, solarni kolektori, itd.

U cilju stimulisanja primene lokalnog kamena za obradu fasada, opStina Budva je
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta (SI. List CG-opStinski
propisi br. 01/15) predvidela da se naknada umanjuje za 15,0 eura ugradene kamene fasade.

Krovovi su planirani kao ravni ili kosi nagiba 18 stepeni.

8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELE

Pri formiranju buduceg rjeSenja treba voditi racuna da je kompozicija vrta stilski uskladena sa
arhitekturom vile, sa sredinom u kojoj se nalazi, da isti¢e postojece prirodne elemente. Vrt predstavlja
dopunu vile, te stvaranjem veze izmedu vile i vrta, formira se jedinstven unutrasnji i spoljanji prostor
Upotreba lokalnih vrsta kamena za izradu staza, stepenica i drugih elemenata vrta najbolje doprinose
uklapanju vrta u okolni predio. Kompoziciju vrta &ine razlicite kategorije biljnih vrsta, gradevinski i
vrtno — arhitektonski elementi (terasa, dekorativni potporni zidovi, staze, platoi, stepenice, ograde,
pergole, paviljoni, vodene povrsine, skulpture, vrtno osvetljenje) i mobilijar. Kada se biraju vrste drveéa i
Siblja treba voditi ratuna o op$tim uslovima sredine, dimenzijama u odnosu na vrtni prostor, boji,
oblicima.

Platoe, koji se nalaze u okviru stanovanja, a koji sluze kao zajedni¢ka mjesta okupljanja,smoguce
je organizovati kao mjesta za miran odmor natkrivena pergolom. Gdje je to moguée, formirati prostor za
djeciju igru. Za pergolu vezujemo posebnu grupu biljaka - puzavice. Mogu se koristititi i za
ozelenjavanje fasade kuce, potpornih zidovova i drugih vertikalnih elemenata u vrtu. U svakom od
blokova stanovanja predvidena je izgradnja bazena koja predstavlja dodatni vid rekreacije. Na pojedinim
objektima predvidena je izgradnja krovnih vrtova, koji ée SVOJOm funkcionalno§¢u i dekorativnoiéu
predstavljati dopunu zelenih povrsina.

9. USLOVI ZA REKONSTRUKCHJU I IZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA

Suhozidi kao djelovi tradicionalne nivelacije terena maksimalno o€uvati. Izgradnju objekata na
urbanisti¢koj porceli predvidjeti na nadin da se suhozidine $to manje oSteéuju, a uredenjem terena
obezbjediti njihovu sanaciju i rekonstrukciju na mjestima osteéenja. Sanaciju i rekonstrukciju obaviti
tradicionalnom tehnikom zidanja. Pri rekonstrukeiji i sanaciji predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu
1 ocjedivanje voda iz terena obuhvacéenog suhozidom.

Usecanje terena za postavljanje ¢itave osnove kuce na ravnu povr§inu nije dozvoljeno. Pod tim se
podrazumeva usecanje za samu osnovu kuce, kao i za prolaz iza kuce ka obali useka. Umesto toga osnova
buduce kuce mora da se kroz denivelacije prilagodi padu terena.

Postoje¢e suvomede na granicama parcela treba zadrZati u najve¢em moguéem obimu kao
karakteristi¢an element pejzaza. Teren oko objekta, potporne zidove, terase i si. treba izvesti na naéin da
se ne narusava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednih parcela,
odnosno objekata.

10. SAOBRACAJNI USLOVI

Za sve planirane objekte predvideno je da se potreban broj mjesta za parkiranje, odnosno
garaziranje vozila obezbijedi na parceli korisnika.
Niveleta je na novoprojektovanim i rekonstruisanim saobracajnicama prilagodena terenu, ali se ipak
Javlja, na pojedinim lokacijama, potreba za izgradnjom potpornih zidova. Sve kosine usjeka i nasipa
potrebno je ozeleniti autohtonim zelenilom kako bi zelena padina brda bila $to manje narugena.
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Pjesacki saobracaj bi se odvijao trotoarima novoprojektovanih ulica. Nagibi trotoara usmjereni su ka
kolovozu i iznose ip = 2,0%. Takode pjesacki saobracaj se moze odvijati i novoprojektovanim ulicama
jer su uluce II reda koje dozvoljavaju saobradaj takve vrste.

11. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU i
POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja, karta vodovoda i kanalizacije, karta
clektroenergetske mreZe i postrojenja i karta telekomunikacija. Prilikom projektovanja, obaveza
Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu

Detaljnije tehnitke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja za
investitora od JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore. Sastavni dio
ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od strane
nadleznih sluzbi — JP Vodovod i kanalizacija Budve, Agencije za telekomunikacije Crne Gore i Direkcije
za saobracaj Crme Gore.

Projektom je potrebno definisati kako ée se reSavati pitanja snabdevanja vodom, odvodenja
otpadnih voda, kao i napajanja elektri¢nom energijom objekata u ovim zonama u periodu dok se
prema LSL-u ne izgradi komunalna mreZa i objekti.

12. 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, 39/13 i 33/14) projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i
smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljsanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sundeve energije, koris¢enje
obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni,
objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrosnjom energije znatno ée dobiti na vrijednosti na trzistu
nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potrosnjom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo&ljivim
mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjestadku
klimatizaciju. Pri proracunu 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).

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. "

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

13. 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 i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13. Na svakih deset jedinica mora se obezbediti najmanje jedna
stambena jedinica za nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom. (€lan 73. Stav 3 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( SluZbeni list RCG, br.
51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13,39/13 1 33/14)

14. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA
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Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkeiju &vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
ra¢una o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praZnjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti $to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivi¢njaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobradajnici. Nide za postavljanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina
ne moze biti ve¢a od 1,50 m.

15. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

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 zatite na radu za objekte koji
imaju jedan ili viSe poslovnih prostora i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Zakonu
0 zadtiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 i 40/11).

Kada su u pitanju zasti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju
pod zaStitu rijetkih, prorijedenih, endemi¢nih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“SluZbeni list
SRCG*, 36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.

U cilju zastite, otkrivanja i sprje¢avanja opasnosti od prirodnih nepogoda, pozara, tehni¢ko-
tehnoloskih nesreca, hemijskih, bioloskih, nuklearnih i radioloskih kontaminacija, posljedica ratnog
razaranja i terorizma, epidemija, epizootija, epifitotija i drugih nesreca, kao i spasavanja gradana i
materijalnih dobara ugrozenih njihovim djelovanjem postupati u skladu sa Zakonom o zaititi i
spaSavanju ("Sluzbeni list RCG" 13/2007) i podzakonskim aktima koja prizlaze iz ovog zakona.

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG"
47/2007) i podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

16. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedina¢nih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zaSti¢eni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji
dio potkunjica (tradicionalne seoske baste) i Cuvaju se u postojeéoj formi, sa izvornim suvomedama i
terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povriina. Suvomede, suhozidi, podzidi i
terase se ne smiju ruditi. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija isklju¢ivo tradicionalnim naginom 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 neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele.
Sjefenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu,

17. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi Elaborat parcelacije po LSL ,,SVINJISTA II%, kako bi se utvrdile granice UP31 i isto
sprovede u Direkciji za nekretnine. Elaborat izraduje ovlaiéena Geodetska organizacija.

18. NAPOMENA ,

Tekstualni dio plana, koji propisuje nain izgradnje objekata, uslove za prikljudenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova i
dostupan je na sajtu www.budva.me .
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Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehni¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat 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 i
33/14).

20.PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dela Lsl-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore

=== Savjetnik Sekretara,

»gg\gg;pafg% avica KOVAC dipl. ing.

oo
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