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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj
Broj:06-061-295/7

Budva, 15.06.2017. godine

IZMJENA 1 DOPUNA

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
Dukié¢ Pordija iz Cafka 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 Lokalne studije
lokacije stambeno turistitka zona niske gustine Sko¢idevojka , usvojenog Odlukom Skupstine
opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 54/10, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju 2 turisticka objekta - vila

Katastarske parcele broj: dijelovi 17921 1793 KO Rezevi¢i |
Urbanisti¢ka parcela broj: 28, povrsine 798,69m’

Namjena planiranih objekata: ¢lan 62b turizam

Indeks izgradenosti za urbanisticku parcelu: 0.50

Indeks zauzetosti za urbanisticku parcelu: 0.20

Maksimalna povr§ina pod objektima za urbanisti¢ku parcelu: 160m’
Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 400m”

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

Minimalan broj parking mesta za urbanisti¢ku parcelu: 1,5 PM/ apartman-stan

Regulaciona i glavna gradevinska linija: Prikazana u grafickom prilogu plana, gradevinska
linija prema regulacionoj je obavezujuéa i na nju se postavlja jedna fasada objekta. Gradevinska
linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.

Zadnja i bo¢ne gradevinske linije: Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u
tekstualnom delu plana (strana 20).

- Minimalno odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele:

» slobodnostojeci objekti — 3m

» jednostrano uzidani objekti — 3m prema slobodnom dijelu parcele

* obostrano uzidani objekti — 0,0m

- Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je od 1 do 4m

- Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je od 1do 3m

- Izgradnja na ivici parcele je moguca iskljucivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele
na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja.




-Krovovi objekata su kosi, nagiba 18°-23° ili ravni krovni pokrivag (strana 21).

Fasade finalno obradene kombinacijom maltera i kamena.

Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta.

Spoljne stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat treba da budu pune.

Ogradivanje: Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (ratunajuéi od kote

trotoara) ili trasparentnom ogradom do visine od 1.50 m (strana 21).

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 geolokih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u
cilju utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska
istraZivanja, izradu projekta geoloskih istraZivanja i reviziju vrie privredna drudtva, odnosno
druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m’ ili 4 i vise 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 izvrienih
geolo3kih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoldske i
geomehanic¢ke karakteristike temeljnog tla, geotehni¢ke i seizmoloske karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i
nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan. Tehni¢ku kontrolu izvesStaja i elaborata
vrsi Ministarstvo preko privrednog drustva (¢lan 33). Odobrenje za izradu geoloskih
istraZivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvrdenih geologkih istrazivanja za objekte iz
¢lana 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima, izdaje Ministarstvo.

Pri projektovanju objekata preporuéuje se koris¢enje propisa EUROCODES, naro¢ito
EUROCODE 8 - 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 utiée na oduvanje stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena 3>20°, ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je
rastojanje do susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5c¢m ili ako
su prisutne podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zaStite temeljne jame.

Takode se preporuuje zadriavanje postojeceg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno utice na ofuvanje stabilnosti
terena.Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, nadzidivanjem ili
dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Clanu 74. Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 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 uvecéanje optere¢enja na temelje nece izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobraéajnice i instalacije, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih
opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije, da
rekonstruisani objekat ima seizmi¢ku stabilnost.




Uslovi za racionalno kori$éenje energije

Shodno ¢lanu 71a, stav 6 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( SluZbeni list
RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i 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 koritenjem
sunCeve energije, kori¢enje 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$tu nekretnina, dok ée objektima sa velikom
potro$njom energije opadati vrijednost.

Suncani 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 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
claborata 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 nacinu prilagodavanja objekata za pristup i 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 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
i39/13)

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 pristupacnosti u zavisnosti od namjene
poslovnog prostora.

Uslovi za odvoZenje ¢vrstog otpada

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistidkoj parceli. Nije .
dozvoljeno postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u
objektu ili nie za postavljanje kontejnera za smeée kao i Il_]lhOV potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju cvrstog
komunainog otpada. Pri tome voditi rauna 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 smeée trebaju biti §to blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na saobracajnicu,
sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa
tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze biti veéa od
1,50 m. (tekstualni dio Lsl-a poglavlje 5.14. strana 121)

Uslovi za zastitu Zivotne sredine

Za stambeno-poslovne objekte i turisticke objekte koji imaju vise od 1000m? poslovnog
prostora ili viSe od 200 parking mesta, 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 vri 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 zastiti od buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju  (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni list CG broj 08/93).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za
objekte sa 4 i vie etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povriine preko 400m? (hoteli,
pansioni, sportske hale, trzni centri i sli¢no), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 1 89. Zakon o zastiti i
spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 1 32/11).

Elaboratom zaStite na radu, predvidjeti mjere zatite na radu za objekte koji imaju
jedan ili vise poslovnih prostora kao 1 za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno
Clanu 9. Zakonu o zadtiti i zdravlju na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata
poslodavac koji izvodi radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradili§ta u skladu sa
aktom Ministarstva, shodno ¢lanu 10. Zakonu o zatiti i zdravlju na radu.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupati u skladu sa Zakonom o zastiti i
spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07 i 05/08) i Pravilnikom o mjerama zaStite od
elementarnih nepogoda (Sluzbeni list RCG broj 79/04).

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

Kada su u pitanju zaSticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesertiem o
stavljanju pod zaStitu rijetkih, prorijedenih, endemié¢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 saobradajnica i objekata naide na
eventualne paleontolooske ili mineralo$ke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je
prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno
izvrsili neophodna istraZivanja.

Uslovi za zaStitu maslinjaka

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedina¢nih primjeraka i niz grupa maslina.
Masline 1 maslinjaci su zastieni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), cuvaju se -
u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili
betoniranje ovih povrSina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena
Je njihova rekonstrukeija isklju¢ivo 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 neophodno, 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 maslinovem ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).




-5-
VILA - Clan 62b

Clanom 62b Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata predvideno je da se UTU za
primarni ugostiteljski objekat za pruZanje usluga smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja
hrane 1 pi¢a mogu izdati ako lokacija namjenjena planskim dokumentom za stanovanje ili
poslovnu djelatnost nije privedena namjeni. U konkretnom sluéaju predmetna urbanisti¢ka
parcela 28 (u cijelosti je formiraju dijelovi katastarskih parcela 1792 i 1793_ KO Rezeviéi 1) je
neizgradena.

LIST NEPOKRETNOSTI 531-PREPTS, izdat dana 17.02.2017. godine pod brojem 104-956-
2789/2017 ’

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (Sluzbeni list CG broj 63/11) u ¢lanu 18 definisana je namjena i sadrZaj turistike
vile, koja je shodno ¢lanu 3 tacka 1 svrstana u primarne ugostiteljske objekte za pruZanje
usluge smjeStaja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i piéa.

NAPOMENA:

Uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u Skodidevojka II, kako bi se taéno utvrdla
povrsina predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu 28.

Dijelovi katastarskih parcela 1792 i 1793 KO ReZeviéi u cijelosti formiraju urbanisticke

parcele 28 i 29.

Preko jednog dijela katastarske parcele 1792 KO Rezeviéi I predvidena je kolska

saobracajnica

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

Prilozi:

- Kopije LSL-a

- List nepokretnosti

- Kopija katastarskog plana




