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OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam /

i zaStitu Zivotne sredine Al N LD Qq
Broj: 06-061-1139/3 ST
Budva, 04.08.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam i zadtitu Zivotne sredine opstine Budva, rjesavajuéi po zahtjevu
RADONJIC N. Obrada iz Podgorice na osnovu ¢lana 62. Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 34/11, 40/10, 47/11, 35/]3 39/13 1 33/14) i Lokalne studije

lokacije Stambeno-turisticka zona niske gustlne RIJEKA REZEVICIL, usvojene Odlukom Skupstine
opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 34/09 izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
rekonstrukciju postojeéeg stambenog objekta (nadogradnja Pk)

1. LOKACIJA
Urbanisticka parcela broj: UP35 , povrsine 169.0 m’ (po Tabeli postojeéeg stanja)
Katastarska parcela: 1413/3 (povrsine 167,0 m2) KO REZEVICI 1

Visinska kota prizemlja: postojeca

Preklapanjem kopije katastarskog plana za navedenu k.p i urbanisticke parcele UP35 sa'grafickog
priloga LLSL-a karta parcelacije, konstatovano je da se granice katastarske parcele poklapaju sa
granicama urbanisticke parcele. Imajuci u vidu stav obradivaca plana iskazan u tekstualnom delu LSL-a,
“Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje (tekstualni deo LSL. poglavlje 4.3 strana 63)° i
predhodno navedenog konstatovano je da je u tabelarnom pregledu urbanisti¢kih parametara nacinjena
greska u delu povr$ine urbanisti¢ke parcele — umjesto 169,0 m” treba da pise 167,0 m’. Izmena povrsine
urbanisti¢ke parcele uslovljava i izmenu BGRP i povrSinu pod objektom za urb.parcelu UP35.

2. NAMJENA OBJEKTA

Porodi¢éno stanovanje —Data je mogucnost individualnog stanovanja kombinovanog sa
turistickim aktivnostima uz dodatak odgovarajuéeg smestajnog kapaciteta (apartmana, soba). (tekstualni
dio LSL poglavlje 3.1.1 strana 54)

Planirane namjene su pretezne a ne iskljucive, $to znaci da podrazumijevaju i postojanje drugih,
komplementarnih namjena (tekstualni dio LSL-a poglavlje 4.1 strana 63)

3. POSTOJECE STANJE

Uvidom u list nepokretnosti moze se konstatovati da na predmetnoj kat. parceli postoje dva
objekta: porodi¢na stambena zgrada i pomoc¢na zgrada spratnosti P i povrSinom pod objektima 52,0 m2 i
8.0 m2 bez tereta i ograni¢enja u smislu gabarita objekta.

4. URBANISTICKI PARAMETRI . ~
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Objekti po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske etaze i njihova povrSina ne ulazi u
ukupnu BRGP /bruto gradevinsku povrsinu/ ukoliko se koriste kao garaZe, podrum ili instalacione etaze.
(tekstualni dio LSL-a poglavlje 4.2 strana 63)

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Polozaj, gabarit 1 spratnost svih objekata utvrduju se na osnovu grafickog priloga PLAN
PARCELACIJE. Oblik i veli¢ina predloZenih gabarita u grafickim prilozima je data kao predlog i moze
se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate gradevinske linije, maksimalna
spratnost, maksimalna ukupna povrsina pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrsina kao i svi
ostali uslovi iz ovog plana i vazeéi zakonski propisi, pravilnici i standardi.(tekstualni dio LSL-a poglavlje
4.2 strana 63). Posto se radi o postojec¢em objektu njegov polozaj je ve¢ definisan.

Voda sa krova nove kuce ne smije da lije u susjedno dvoriste. Ako je nova kuca na ivici parcele,
krov treba da odvodi vodu u sopstevno dvoriste.

Vidik iz susjedne kuce koja je prethodno bila podignuta, ne smije da bude zaklonjen izgradnjom
nove kuée. Lociranjem, projektom i izgradnjom nove kuce mora se omoguciti pogled sa prozora druge
etaze (I sprat) susjedne kuce na glavni vizuelni motiv — more.

Prozori nove kuée ka susjedu mogu da se otvaraju ako je razmak do susjedne kuce vec¢i od 2,5 m.
Ako je razmak od 1,5 m do 2,5 m mogu da se otvaraju samo mali prozori 60/60 ¢cm sa parapetom od 1.8
m. Ako je razmak manji od 1,5 m ne mogu da se otvaraju prozori, ve¢ samo ventilacioni otvori.

Regulaciona linija

Regulaciona linija u ovom projektu je definisana u odnosu na saobracajnice ili granicu
katastarske parcele a koordinate su prikazane u grafickom prilogu PLAN PARCELACUE. '

Gradevinska linija

Gradevinska linija u odnosu na regulacionu liniju je obavezujuca i na nju se postavlja minimalno
jedna fasada objekta. Izmadu gradevinske i regulacione linije ne moZe biti stalnih, pomoc¢nih i
privremenih objekata a koordinate su prikazane u grafickom prilogu PLAN PARCELACIJE.

Visinska regulacija

Visinske regulacije definisane su oznacenom spratnos¢u ( Graficki prilog: SPRATNOST
OBJEKATA ) na svim objektima gdje se jedan nivo raduna u prosjeénoj vrijednosti od priblizno 2,6 m
za stambeni objekat.

Podzemne etaze

Podzemne etaZe mogu zauzimati veéu povrinu od gabarita objekata i u tom slucaju gradevinska
linija se ne odnosi na te etaze (tekstualni dio LSL.-a strana 64). Pri projektovanju podzemne garaze
moraju biti zadovoljeni prije svega protiv poZarni uslovi predvideni odgovaraju¢im zakonom,
pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti. Ne dozvoljava se prenamjena
garaza u stambene, turisticke i druge namjene, kao i prenamjena prostora za parkiranje.

Omoguéiti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske kote terena
dozvoljavaju; :

Krovovi

Krovovi su jednovodni ili dvovodni nagiba 18-23° sa pokrivatem od "¢eramide" ili "mediteran”
crepom M222 uvijek sa sljemenom paralelno sa duzom stranom objekta.

Pocetna visina potkrovne etaze je 1,80 m.(tekstualni dio LSL-a poglavlje 4.4.2 strana 65)

Nivelacija

Na osnovu snimka terena (parcele) odredi¢e se niveleta u odnosu na okolne saobracajnice,
odnosno kota terena i to tako da kota prizemlja bude maksimalno 0,60 m iznad kona¢no nivelisanog i
uredenog terena za objekte sa suterenskim i podrumskim etazama. Kota poda prizemlja moZe biti
maksimalno 1,20 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog terena.(tekstualni dio LSL-a poglavlje 4.2
strana 63). Posto se radi o rekonstrukciji postojec¢eg objekta podrazumeva se i postojeca kota prizemlja.

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA
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Prije pribavljanja dokumenata neophodnih za rekonstrukeiju (dogradnja, nadgradnja) obavezno
je provjeriti statiCku stabilnost objekta i geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova
za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmi¢kog rizika.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narocito
EUROCODE 8 - projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o izgradnji
novih kuéa, treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju i svekolikom
kontinuitetu sa starom gradnjom. -

U cilju oéuvanja identiteta paStrovskih sela, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenidta, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli.

Fasade - kamene ili malterisane sa min 50% fasade obradene prirodnim, autohtonim kamenom,
iskljuiti upotrebu fasadne opeke. Za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu ili PVC, sa
"oriljama" ili "$kurama". Iskljuduje se mogucnost radenja balkona iznad prizemlja, sem lode koja ne
izlazi iz ravni fasade vise nego oluk ( 30 cm ). Spoljne stepenice uz objekta treba da budu pune-
podzidane. PoZeljna je primena pergola "tremova" . Ograde i podzide raditi od kamena. Ograde na
balkonima raditi pune, od kovanog gvozda ili inox-a a nikako balustrade; (tckstualni dio LSL-a
poglavlje 4.4.2. strana 65) U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina
Budva je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemlji$ta (Sluzbeni list CG —
opitinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 15 € po 1m’ ugradene
kamene fasade.

8. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Ogradni zidovi, stepenice, rampe i sli¢ni elemenati tradicionalne arhitekture partera moraju da
budu radeni u kamenu. Ogradni zidovi na vi§im djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili
kovalke izrade do ukupne visine ograde od oko 2,0 m. (tekstualni dio LSL-a strana 69)

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 smeju ugrozavati
vizuelnu preglednost raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti parcele.

9, USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Za ovu kategoriju povr$ina pod zelenilom i slobodnih povrina, pri izboru sadnog materijala i
njegovom komponovnju voditi ra¢una o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja i sl. Staze poploCavati kamenim ploama. Pri parternom uredenju prednost dati
mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju loza, kadulja, ruzmarin, lavanda,
7ukva i brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gazenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili
susjednih parcela, zbog zadtite od buke i zagadenja sa ulice, moguée je podizanje Zive ograde od gusto
posadenog i pravilno orezanog drveé¢a ili visokog 7bunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli
postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postojecim
tradicionalnim podzidima bez naruavanja njihovog oblika i gabarita. Na terenima u padu podzide uraditi
sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

10. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA

Osnova kuce treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena. Pod tim se podrazumijeva da
teren ne smije da bude zasijecan vise od 2 m visine, a ukoliko to nije dovoljno za rjesavanje nivelacije
kuée potrebno je primijeniti denivelaciju osnove.

Usijecanje terena za postavljanje Citave osnove kuée na ravnu povrsinu nije dozvoljeno. Pod tim
se podrazumijeva usijecanje za samu osnovu kuce, kao i za prilaz iza kuce ka obali usjeka. Umjesto toga
osnova buduée kuée mora da se kroz denivelacije prilagodi padu terena.(tekstualni dio LSL strana 70)

11. SAOBRACAJNI USLOVI
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Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili
kao garaZna mjesta u podzemnim etazama a prema normativu:
- apartman - 1.1 parking mjesto / apartmanu

Ne dozvoljava se prenamjena garaZa u stambene, turistitke i druge namjene, kao i prenamjena
prostora za parkiranje.

Pjesacki pristup parceli, koja se ne naslanja na javnu saobracajnicu, je obavezan. Pod ovim se
podrazumijeva da je obavezno da pracela kao minimum ima pjesacki pristup sa javne povriine, puta, trga
ili ulice, $to znac¢i da ne mora da ima automobilski pristup. Na parcelama koje nemaju regulisan, kao
minimum, pje$acki pristup sa javne povrsine, nije dozvoljena izgradnja. Duzina pjeSackog pristupa nije
limitirana.

Parkiranje vozila za kuée koje imaju samo pjeSacki pristup vrdi se na javnim povrSinama sela.
Treba racunatida jedno vozilo treba da_bude predvideno za 100 m” bruto gradevinske povriine kuce.
Na pogodnim mjestima uz postojece saobracajnice je potrebno i moguce da se urede i izgrade parkinzi za
vozila iz kuca koje nemaju svoj parking na svojoj parceli.(tekstualni dio LSL-a strana 71)

12. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda 1 kanalizacije, karta elektroenergetske mreze 1
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke 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

13. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Kao energetske izvore za grijanje i hladenje treba koristiti nove vidove energije — Sunca, morske
vode, vazduha i dr. posto ove primarne energije ima dovoljno i Cista je. Za transformaciju primarne
energije koristiti savremene uredaje toplotne pumpe — svih vrsta. \

Sunc¢ani 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 prora¢unu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niZe od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu. 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 18/11 ),
predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m’ ugradenog solarnog kolektora — panela.

14. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj 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
raduna 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 $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 smeée 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 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 blizim
uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti, SI. list Crne
Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine.

16. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE
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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 zastite od pozara, shodno
&lanu 89. Zakon o zadtiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i mere zaStite na radu za objekte koji
imaju jedan ili vise poslovnih prostora i za rudenje 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 i40/11).

Kada su u pitanju zasticene 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

17. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih 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 postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i
terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povriina. 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 saduvaju, 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.

Presadivanje maslina obaviti u saradnji i uz struéne konsultacije sa nekim od udruZzenja maslinara
i struénom insitucijom (Poljoprivredni fakultet, Institut). Presadivanje maslina obavezno obaviti u
prisustvu nadleZnog poljoprivrednog inspektora. Stabla maslina i drugih vrijednih primjeraka zelenila
koja se izmje§taju na novu poziciju, prije presadivanja struéno orezati. Pri presadivanju koristiti
mehanizaciju koja se u sumskim gazdinstvima upotrebljava za utovar trupaca. Moguée je koristiti i auto-
dizalice i utovarivade sa velikom zapreminom utovarne kasike. Na novoj poziciji stabla staticki
obezbjediti od naginjanja i prevrtanja, ankerovanjem ili sadenjem u drvenu kasetu sliénu paleti.
(tekstualni dio LSL-a, Poglavlje 4.4.2 strana 65)

18. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nain izgradnje objekata, uslove za priklju¢enje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova i
dostupan je na sajtu www.budva.me. . Sastavni dio urbanisticko tehnickiih uslova su i tehnicki 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 tehnicku 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).

PRILOZI1
Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Cre Gore
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