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Crna Gora

OpStina Budva 5 5

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM 1 ZASTITU ZIVOTNE SREDINE
Broj: 06-061-311/3

Budva, 28.03.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam i zastitu Zivotne sredine opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
ARMENKO ILIJE iz Buljarice na osnovu €lana 62 i 62a 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 DUP-a
Buljarica, (Sluzbeni list SFRJ br. 04/85) izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
faznu izgradnju stambenog objekta

1. LOKACIJA
Predmetnu urbanisticku parcelu ¢ine katastarske parcele 359 i 361 KO Buljarica 1

Dio katastarske parcele 359 KO Buljarica 1 ulazi u trasu saobracajnice po DUP-u.

Dio kat.parcele 361 KO Buljarica 1 ulazi u sastav druge urbanisticke parcele.

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po DUP-u kako bi se ta¢no utvrdilo iz kojih
djelova katastarskih parcele se sastoji predmetnih urbanisticka parcele (DUP-om nije defi msana
numeracija urbanistickih parcela). Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija. |

2. NAMJENA OBJEKTA
Stambeni objekat u zoni Buljarica ispod magistarale.
Broj stanova u objektu - jedan.

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Predmetna urbanisticka parcel je neizgradena.

4. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje:
13. UTU uslovi za stambenu izgradnju u zoni Buljarica ispod magistrale (tekstualni dio DUP-a
strana 49-51)

Sirina protelja objekta je max 10metara.

Visina objekta: prizemlje 1 potkrovlje ili prizemlje i sprat, sa lodama i terasama.

Izgradnja podruma nije predvidena.

Garaza je planirana uz objekat ili kao dvojna uz susjednu parcelu.

Obavezni su kosi krovovi nagiba od 16° do 25° pokriveni ¢eramidom ili crepom.

Fasada je iod opeka, malterisana, prskana kamenom ili obloZena prirodnim kamenom.

Preporucuje se koris¢enje pergola ili nadstre$nica za lozu.

Postojece zelenilo na parceli i u susedstvu maksimalno o¢uvati.

Ograde raditi od kamena ili Zivice.

5. 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)
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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 vr§e privredna drustva, odnosno
druga pravna lica koja imaju licencu.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriscenje 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 uti¢e na ouvanje 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 5cm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Takode se preporucuje zadrZavanje postojeeg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na o¢uvanje stabilnosti
terena.

6. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o
izgradnji novih kuca, treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju i
svekolikom kontinuitetu sa starom gradnjom kako bi se ofuvao samosvojni graditeljski duh
podrugja.

Osnova objekta treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena, bez zasecanja terena
ve¢im od 1,5m. Glavni kubus kuc¢e mora da bude jednostavan kvadar. Balkoni i lode na glavnoj
fasadi treba obazrivo da se koriste. DvoriSte oko kuce treba da bude posebno parterdo
arhitektonski reSeno. 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 povr§ina
na parceli. Spoljna fasadna stolarija je sa griljama ili $kurama od kvalitetnog drveta. Na terasama
uraditi pergole od kvalitetnog drveta. Spoljne stepenice kao arhitektonski i funkcionalni
elemenat traba da budu pune — podzidane obradene klesanim kamenom.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemlji§ta (Sluzbeni list CG —
opstinski propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m’ ugradene
kamene fasade.

7. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi raduna o vizurama,
spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poplocavati
kamenim plo€ama. Pri parternom uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom
zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i br§ljan.

Svaka urbanistit¢ka parcela sd predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim
zelenilom bilo da su to nekada$nje tarasaste baste sa domacim biljkama i drveéem poput badema,
drveca smokava, narandzi, limuna sada i drveca kivija koji ovdje uspjevaju ili obavezna
ponovna sadnja maslina 1 njihovo kvalitetno odrzavanje. Od cvijeca to su puzavice, bogumile i
duvan, Sto je karakteristi¢no za primorska podrucja. ~

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

postojec¢im tradicionalnim podzidima bez narusavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge
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poplo€avati kamenim ploama, 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.

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), ¢iji prsni pre¢nik je veci od 25 cm obavezno
sacuvati, a arhitektonska 1 urbanisticka rjeSenja prilagoditi prema zelenilu koje se ¢uva.

8. SAOBRACAJNI USLOVI ,

Uslovi priklju€enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a-a; karta
saobracaja.

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje parcele obezbjedi 1
parking ili garazno mjesto.

9, USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU i
POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Prikazani su na izvodima iz grafickog dijela DUP-a. Detaljnije tehnicke uslove za
prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora od DOO Vodovod i
Kanalizacija Budva.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehni¢kih uslova su posebni uslovi za izradu
projektne dokumentacije izdati od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija
Budve.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da poStuje tehnicke preporuke EPCG koje
su dostupne na sajtu Www.epcg. me

s 7

10. 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 1 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 koriS¢enjem sunceve energije,
koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrosnjom energije znatno ce
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
uodljivim 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.

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 (Sluzbeni list CG - opStinski propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada
umanjuje za 200€ po 1m” ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature
vazduha — godiSnja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura
letnjih mjesect u toku kojih se javlja prosjééno 25 dana sa zegom (30°C 1 vise). Za potrebe
proratuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim 1 hidrologkim
karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.
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11. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za stambeno-poslovne objekte i turistitke 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, 73/10140/11) i Uredbi o projektima
za koje se vr§i 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 1 32/11) i1 Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni list CG broj 08/93).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju
jedan ili viSe poslovnih prostora kao i 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 gradilista u skladu sa
Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilista (Sluzbeni list RCG broj 04/99).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupati u skladu sa Zakonom o zadtiti i
spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07 1 05/08) i1 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 Rjesenjem*o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih 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
izvr§ili neophodna istraZivanja.

12. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina.
Masline 1 maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu 1 maslinovom ulju. Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u
postojecoj formi, sa izvornim suvomedama 1 terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili
betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je
njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina 1 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 maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).

13. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
Prije izrade glavnog projekta neophodno je:
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1. Uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u Buljarica, kako bi se ta¢no utvrdla povrSina
predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢cku parcelu i povrsina koje
ulaze u trasu puta.

2. U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi
idejno rjeSenje za kompletnu urbabisti¢ku parcelu i definisati: faznost realizacije,
gabarite i spratnost objekata, medusobna udaljenja i kolske i pesacke prilaze. Za
idejno reSenje uraditi reviziju.

3. Na_idejno_rjeSenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod notara svih udesnika u
urbanisti¢kej parceli, odnosno vlasnika kat.parcela:359 i 361 KO Buljarica 1.

14. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljucenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehni¢kih
uslova 1 dostupan je na sajtu www .budva.me . Sastavni dio urbanisti¢ko tehnickiih uslova su i
tehni¢ki uslovi JP Vodovoda i kanalizacije Budve i Agencije za telekomunikacije Crne Gore,
dati u prilogu.

Prilikom podno$enja 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 1
34/11).

15. PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehni¢ki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Samostalni savjetnik 1: arh. Goli§ Tamara dipl. inz.
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