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OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-061-748/2
Budva, 19.05.2015. godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuéi
po zahtjevu Brajuskovi¢ Milke i Pinjati¢ Mite iz Budve na osnovu ¢&lana 62. Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ( SluZzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11,
35/13, 39/13 i 33/14) i Lokalna studija lokacija “Poljane®, usvojenog Odlukom Skupitine
opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 25/11 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju turistickog objekta-vila

Katastarska parcela broj: dio 296 KO Rezeviéi I
Urbanisti¢ka parcela broj: 31, povrine 791,19 m? L

Namjena planiranog objekta: turizam

Indeks izgradenosti za urbanisti¢ku parcelu: 0.50

- Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu: 0.20

Maksimalna povrSina pod objektima za urbanisti¢ku parcelu: 160m?

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 400m’

Maksimalan broj nadzemnih etaZza za urbanisticku parcelu: S+P+1

Minimalan broj parking mesta za urbanisticku parcelu: vile 1,5 PM/stanu 100m2. Sva
potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljucujuéi dogradnju i nadogradnju,
obezbjeduju se u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika. Ne
dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisti¢ke i druge namjene
(npr. prodavnice, auto — radioniée i sl.).(tekstualni dio LSL, Poglavlje 8.2. Opsti uslovi za
parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, stav 9. Parkiranje vozila, strana 20)

Regulaciona i glavna gradevinska linija: Prikazana je u grafickom prilogu plana.

Gradevinska linija
Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija
prema regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta.




/A
: / Minimalno odstojanje objekta od bocnih granica parcele:
e e slobodnostojeéi 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. (strana 21, poglavlje 16)

Podzemna etaZa ( garaZa - G, podrum - Po ili suteren - Su) je dio objekta koji je sasvim ili do
2/3 svoje visine ispod kona¢no nivelisanog terena, odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat.
Objekti mogu imati samo jedan podrum (garaZu), osim objekata javne namjene, videstambenih
objekata i poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vide od 3,0 m,
ni nize od 2.20 m.

Suteren se smatra korisnom etaZzom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje
visine ispod kona¢no uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren, u
izuzetnim slu¢ajevima gdje su tereni u ve¢em nagibu a prilaz objektu sa vise kote, kao i uslovi
fundiranja, broj suterena se moze povecati, Sto ¢e biti regulisano UTU-vima.

Uslovi za stabilnost terena i objekata

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan za objekte veée od 1000m ili
4 1 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
izvr§enih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju geomehanitke karakteristike
temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci od znacaja za seizmicku sigurnost objekta i
diferencijalna slijeganja tla. Prorafune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po

" MCS skali, uz koris¢enje podataka Seizmitkog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na
predmetnu lokaciju.

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 38/13) i €lanu 5. stav 6.
Pravilnika o sadrZini i naéinu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati:
da je objekat fundiran na odgovarajuéi nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée
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 seizmiéku stabilnost.

Pri projektovanju objekata preporuéuje se koriséenje propisa EUROCODES, narodito
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 utice na oCuvanje stabilnosti terena.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje

Arhitektura objekata moZe imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopljena
u prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i
elemenata primjenjenih na savremeni naéin.

Sve nadzemne fasade moraju biti ambijentalno uklopljene, sa detaljima tradicionalne
arhitekture, obloZene kamenom sivo-bijelo-Zute boje u duhu graditeljske tradicije ovog kraja,
Stokovani kamen za okvire oko prozora, kvalitetno drvo za drvenariju i pergole.
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.:\\\‘i?@;j’;w : ﬁy/’ Kamene ploce za terase i pizune (strana 22). Spoljna fasadna stolarija sa griljama ili
\'%:v.. ;{i L~ Skurama od kvalitetnog drveta. Na terasama uraditi pergole od kvalitetnog drveta (strana 21).

Uslovi za ogradivanje urbanisticke parcele

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, radunajuéi od kote
trotoara, ili transparentnom ogradom do visine 1,50m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju
se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se
ograduje. Ograde objekata na uglu ne mogu biti viso&ije od 0,90m radunajuéi od kote trotoara
zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka
unutradnjosti parcele. (tekstualni dio LSL, Poglavlje 8.2. Opsti uslovi za parcelaciju,
preparcelaciju i izgradnju, stav 18. Ogradivanje, strana 21).

Uslovi za uredenje parcele

U okviru sportsko-rekreativne namjene 30% urb. parcele mora biti pod zelenilom.
Izmedju povrSina sportsko-rekreativne namjene I turisticke namjene neophodno je planirati tzv.
bioloske zidove, zastitne pojaseve.

Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradenog prostora i da
tako uti¢e na konturu i geometriju buduceg ambijenta.

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi raduna o vizurama,
spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poplo¢avati
kamenim plo¢ama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom
zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i briljan. Predvidjeti travnjak
otporan na susu i gaZenje. Radi zaStite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od
buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno

" orezanog drveca ili visokog Zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje
tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postoje¢im
tradicionalnim podzidima bez naruSavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poplo¢avati
kamenim plotama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj. Ozelenjavanje parkinga
vrsiti sadnjom odgovarajuceg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole
iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi sa
oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

Uslovi za prikljucenje objekta na infrastrukturu

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta clektroenergetske
mreZe i postrojenja i karta telekpmunikacija. Detaljnije tehni¢ke uslove za prikljucenje ovaj
Sekretarijat, po sluZbenoj duZnosti, pribavlja za investitora od JP Vodovod i Kanalizacija
Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore. Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta
je da poStuje tehniCke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu www.epcg.me

Uslovi za racionalno koriSéenje 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 38/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriséenjem
sunCeve energije, koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja.




dobiti na anednostl na trZiStu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potrosnjom energije
opadaU vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje
uotljivim 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 proraunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti
za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

U slu¢aju 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 bliZzim uslovima i nafinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokrtljivosti, SI. list Crne Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine. Na svakih deset
Jjedinica 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
138/13)

Uslovi za odvoZenje ¢vrstog otpada

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 smecée kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeéem, a imaju¢i u vidu produkciju &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.
Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
Jjavnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na saobraéajnicu,
sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguée je sa
tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moZe biti veéa od
1,50 m.

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 vri
procjena uticaja na Zivotnu srediny (Sluzbenl hst 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).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zadtite od pozara,
shodno Clanu 89. Zakon o zastiti i spafavanju (SluZbeni list CG broj 13/07), mjere zastite od
elementarnih nepogoda u skladu sa Zakonom o zastiti i spadavanju (SluZbeni' list CG broj
13/07) 1 Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (SluZbeni list CG broj 08/93)
i mere zaStite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise poslovnih prostora i za ruSenje
postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Zakonu o zastiti na radu (Sluzbeni list RCG broj
79/04 i Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 1 40/11).




Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o
g, / stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta
Sany, YT ol > (“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 saobraéajnica i objekata naide na eventualne
paleontoloske ili mineraloSke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju za zaStitu divotne sredine, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno
izvr8ili 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 zasti¢eni Zakonom o maslinarstvu.

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. Sjecenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

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

'

Dio katastarske parcele 296 KO Rezevici I u cijelosti formira urbanisti¢ke
parcele 301 31.
Preko jednog dijela katastarske parcele 296 KO RezZeviéi I predvidena je

pijeSacka staza.

Prilozi:

- Kopije LSL-a

- List nepokretnosti

- Kopija katastarskog plana
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