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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine
Broj:06-061-1630/2

Budva, 29.09.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine opStine Budva,
rjeSavajuci po zahtjevu “DIAMOND, DEVELOPMENTS* d.o.0. iz Podgorice na osnovu
¢lana 62. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list RCG, br. 51/08,
40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i Lokalna studija lokacija Gace, usvojenog
Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opStinski propisi br. 01/09, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju apartmanske vile

Katastarska parcela broj: 2427/8 KO Rezeviéi |
Urbanisti¢ka parcela broj: 30, povrSine 663m’ (prema listu nepokretnosti 798-izvod)

Namjena planiranog objekta: apartmanska vila

Indeks izgradenosti za urbanisticku parcelu: 0.50

Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu: 0.25

Maksimalna povriina pod objektom za urbanisti¢ku parcelu: 165,75m’

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 331,5m’

Maksimalan broj nadzemnih etaza za urbanisti¢ku parcelu: S+P+1

Postavljanje objekata na parceli izvrsiti u skladu sa priloZzenom matricom i tipovima objekata uz
mogucnost odstupanja (u poloZaju i gabaritu objekta) u skladu sa programom investitora ali
tako da se zadovolje slede¢i osnovni parametri:

- gradevinska linija ka ulici definisana ovim elaboratom

- vertikalna regulacija-do max. dvije nadzemne etaZe (+Po ili Su u skladu sa uslovima terena)

- principi ambijentalne izgradnje prema PPOBudva

- indeksi izgradenosti i zauzetosti za zonu prema prilozenoj tabeli

- na parceli mogu biti stambeni; turisticki i komplementarni objekti niske gustine, odnosno:

» indeks zauzetosti na parceli — do max. 0.25

« indeks izgradenosti na parceli — do max. 0.50 (strana 19)




Minimalan broj parking mesta za urbanisti¢ku parcelu: Saobracajno servisirati zonu
internom saobracajnicom vezanom na odgovaraju¢im tatkama za magistralu i obezbijediti
kolske prilaze najve¢em broju objekata i potreban broj parkinga na otvorenom i garaznom
prostoru.

Obzirom na veliki broj parking mijesta potreban za centralnu hotelsko-apartmansku zonu i
oCuvanje atraktivnosti same ove zone ispitati moguénost izgradnje podzemne parking-garaze
koja bi se maksimalno uklopila u prirodni ambijent a ¢iji ¢e se krov iskoristiti za namjene
primerenije centralnoj namjeni zone ili sport, rekreacija i zelenilo.

Regulaciona i glavna gradevinska linija: Prikazane su u grafickom prilogu plana.

Regulacija plana pociva na saobrac¢ajnim re$enjima, sa koordinatama i drugim podacima
koji su utvrdeni u skladu sa predloZzenom saobra¢ajnom matricom i uslovima na terenu.

Urbanisticke parcele su definisane grafi¢ki i koordinatama uz postovanje postojeceg
katastarskog stanja i njegovo prilagodavanje planiranom stanju formiranjem urbanisti¢kih
parcela.

Gabariti objekata definisani su osnovnim formama a pojedina¢no i po zonama se mogu
formirati 1 drugi sloZeniji oblici uz postovanje gradevinske linije prema ulici 1 programskih
pokazatelja koji su dati u tabeli.

Sto se vertikalne regulacije ti¢e, u skladu sa programom koji predvida male gustine, svi
objekti na lokaciji su sa dvije nadzemne etaze uz moguénost formiranja suterena ili podruma i
garaza u nivou ispod prizemlja, a u skladu sa uslovimamikrolokacije- nagibom terena.

U vertikalnoj ravni treba takode teziti maksimalno uklapanje objekata u postojeci teren,
pri ¢emu voditi racuna da se oborinske vode razlivaju od objekata prema nizim ulicama.

USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Prije izrade tehnicke 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 uslova za projektovanje investicionih objekata.
Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju vrSe privredna druStva,
odnosno druga pravna lica koja imaju licencu. -

Za objekte vece od 1000m’ ili 4 i viSe etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("SluZzbeni 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
geomehani¢ke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloSke karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i
na¢inu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan. Tehni¢ku kontrolu izvestaja i elaborata
vr$i Ministarstvo preko privrednog drustva (¢lan 33). Odobrenje za izradu geoloskih
istrazivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvrSenih geolo$kih istraZivanja za objekte iz
¢lana 7. Zakona o geolo$kim istrazivanjima, izdaje Ministarstvo.
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Pri projektovanju objekata preporucuje se korisc¢enje propisa EUROCODES, narocito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se
preporucuje zadrzavanje postojeceg drvecda i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje
god je to moguce, jer povoljno uti€e na ocuvanje stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena 3>20° ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je
rastojanje do susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veéa od S5cm ili ako
su prisutne podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno uti¢e na ofuvanje stabilnosti
terena.

Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Clanu 74. Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i 39/13) i ¢lanu 5. stav 6.
Pravilnika o sadrzini i nac¢inu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati:
da je objekat fundiran na odgovarajuci nacin, da uvecanje optereCenja na temelje nece izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih
optere¢enja, da objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije, da
rekonstruisani objekat ima seizmic¢ku stabilnost.

USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno ¢lanu 71a, stav 6 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbepi 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 kori¢enjem
suneve energije, korid¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrognjom
energlje znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trZistu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom
potro$njom 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 sli¢no) kako bi se smanjila potrosnja energije
za vjeStacku 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).

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 nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, SI. 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 i lica sa invaliditetom. (lan 73. Stav 3 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13
139/13)

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida:
za stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus
dio objekta poslovne namjene mora sadrZati elemente pristupa¢nosti u zavisnosti od namjene
poslovnog prostora.




USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smeée predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije
dozvoljeno postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u
objektu ili niSe za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleZnim komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju  &vrstog
komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih
mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeéa.
Postujuci 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 saobracajnici. Nise za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa
tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze biti veca od
1,50 m. (tekstualni dio Lsl-a poglavlje 5.14. strana 121)

USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (SluZbeni list RCG broj
80/05 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vrsi
procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o
proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu,
potrebno je u projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19.
Zakona o zadtiti od buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/] 1).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zaitite od péiara,
shodno ¢lanu 89. Zakon o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na
radu za objekte koji imaju Jedan ili vige poslovnih prostora i za ruenje 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 40/1 1).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemignih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta
(“SluZbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zadtitu Zivotne
sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobradajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineralogke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno Je prekinuti radove,
obavijestiti Agencii u, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istraZivanja.
USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA ’

Na podru&ju DUP-a nalazi se Jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina.
Masline i maslinjaci su zastiéeni Zakonom o maslinarstvy i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni
primjerci zelenila, ukoliko je to Zaista neophodne, presade na novu poziciju u okviru iste
urbanisti¢ke parcele uz neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u
maslinjaku izdaje organ lokalne uprave nadleZan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za
privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana podnosenja zahtjeva za presadivanje.
Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana
15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).




-SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA JE 1 TEKSTUALNI DIO PLANA-

Katastarska parcela 2427/8 KO ReZeviéi I u cijelosti formira urbanisticku parcelu 30.

Prilozi:

- Kopije LSL-a

- List nepokretnosti

- Kopija katastarskog plana

Samostaln_i_ savetnik I,
axh. Mladen Ivanovié dj




