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Sekretarijat za prostomo planiranje i odrZivi razvoj opstine Budva,
rjesavajuci po zahtjevu PEKOVIC BLAGOJA iz Tivta, na osnovu clana 62.
Zakona 0 uredenju prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08,
40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i 39/13) i Detaljnog urbanistickog plana PRZNO-
KAMENOVO (deo SIPKOV KRS) - izmene i dopune, usvojenog Odlukom
SkupstineopstineBudva,Sluzbenilist CG-Opstinskipropisibr. 01/14, izdaje:

v v

URBANISTICKO- TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za izgradnju

turistickog objekta (vile 5*)

kat. parcela broj: 504/2, 505 ideo 504/1 KO SVETI STEFAN

(povrsina k.p. je 1.502,0 m2)

Urb. blok: B

urbanisticka parcela broj: UP 21 (povrsina UP je 1.432,0 m2) , cini je jos deo

k.p. 503

namjena planiranog objekta: turisticka vila 5* (planiran jedan objekat)

koeficijent izgradenosti: 0,2

koeficijent zauzetosti: 0,36

ukupna BRGP za urb. parcelu: 519,0 m2

max. povriina pod objektom: 295,0 m2

spratnost objekata: S+P (garaZaili tehnicka etaZapo tekstualnom delu)

relativna kota prizemlja: +16,0 mnv

Sastavni deo ovih U.T. Uslova °e i tekstualni deo DUP-a kooi ro isuoe nacin
radnoe i rikloucaka na infrastrukturu kao i sve Urb. uslove date za ovu

namenu obiekta.
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Svi planirani turisti eki objekti moraju ispunjavati uslove iz Pravilnika 0
klasiflkaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskoh objekata.
(Sluzbeni list RCG, broj 63 iz 2011g. i broj 47 iz 2012g).
Planom se predvi da mogu enost fazne izgradnje kapaciteta u turisti ekim
naseljima, i na urbanistickim parcelama.

Pozicija objekata na urbanisti ckim parcelama je za sve objekte deflnisana datom
relativnom kotom prizemlja, prema kojoj Cese posti ci zeljena dipozicija
objekata po visini, kao i nesmetane i otvorene vizure ka moru. Date visinske kote
predstavljaju najvisu ta eku kojom je odre den nivo prizemlja nekog objekta.
Nivelaciju terena urbanisti ekih parcela rjesavati tako sto ce se odvodnjavanje
terena vrsiti prema saobra cajnim i pjesa ekim povrsinama ili putem kisnih kanala
(rigola) i njima najkra cim putem u vodotok Vrljesticu. Voda sa betonskih
povrsina i krovova moze da se odvodi i u zelene povrsine. Nije dozvoljeno
odvodnjavanje prema susjednim parcelarna.

Suteren je podzemna etaza zastupljena kod objekata koji su izgradjeni na
denivelisanom terenu i kao takva predstavlja gabarit sa tri strane ugradjen u t~r~n,
dok se na jednoj strani kota poda suterena poklapa ili odstupa od kote terena
maksimalno za 1.00m. Suteren se smatra korisnom etaZom.Objekti mogu imati
sarnojedan suteren.
Korisna etaza objekta je etaZakod koje je visinska razlika izme du plafona i
najnize ta eke kona eno ure denog i nivelisanog terena neposredno uz objekat
veca od 1,00 m.
Korisna etaZaje i potkrovlje ukoliko ima jednu Hivise korisnih prostorija prosje-
ene visine najmanje 2,40 m na 60% povrsine osnove i visinu nadzitka najvise
1,50 m.
Svjetla visina korisne etaZeiznosi minimalno 2,60 m. Ovo se ne odnosi na
prostorije za smjestaj: agregata za proizvodnju struje, ure daja za klimatizaciju,
solarnu tehniku, etaZnogrijanje i s1.
Samostoje ci objekatje objekat koji sa svih strana ima neizgra deni prostor
(sopstvenu parcel u Hijavnu povrsinu). Uz objekat moze biti naslonjen porno em
objekat.
Pomo cni objekat je cistjema za vodu, rezervoar (za mazut, loz ulje, TNG, i s1.),
septi eka jarna i s1.ukoliko je njegova visina na najnizoj ta eki kona eno
nivelisanog terena uz objekat visa od 1,0 m. Dozvoljena maksimalna spratnost
porno enih objekata je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3,0 m do vijenca
objekta.
BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina svih etaZa
objekta, a odre dena je spoljasnjim mjerarna finalno obra denih zidova. U BGRP
se ne ura eunava povrsina podrumske etaZeukoliko se u nioi nalazi szaraZaili
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tehnieke rostori'e ovrsina krovnih terasa oVrSinabazena kao ni ovrsina
terase koie se nalaze na koti terena.

Nivelacija:
Planom je odre dena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija
prostora za izgradnju objekata. Visinske kote na ulieama su bazni e1ementiza
definisanje nivelaeije ostalih ta eaka i dobijaju se interpolovanjem.
Pozieija objekata na urbanisti ekim pareelama je za sve objekte definisana datom
relativnom kotom prizemlja, prema kojoj ce se posti ci zeljena dipozicija
objekata po visini, kao i nesmetane i otvorene vizure ka mom. Date visinske kote
predstavljaju najvisu ta eku kojom je odre den nivo prizemlja nekog objekta.

Izgradnja na terenu sa nagibom:
Na terenu sa ve cim nagibom (visinska razlika na urbanisti ekoj pareelije veca od
3,00 m) nije dozvoljena izgradnja zasjeeanjem terena do graniea urbanisti eke
pareele i formiranje betonskih podzida visine ve ce od 2,0 m.

Izgradnja na parceli i postavljanje objekta u odnosu na susede:
-Prije pribavljanja dokumenata neophodnih za izgradnju obavezno je utvrditi
Geomehani eka svojstva terena na mikrolokaeiji ..
- Dozvoljena je izgradnja vise objekata na jednoj urbanisti ekoj pareeli
-Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da kona eno izgra deni objekat (objekti) ne
prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom (objektima) i spratnost, a
ove vrijednosti mogu biti i manje.
- Predvi deni sadrzaji mogu se organizovati i u vise slobodnostoje cih objekata,
depadansa.

- Na pareeli se mogu graditi porno 6ni objekti koji su u funkeiji koris cenja
glavnog objekta (garaZa,tehni cki prostori i s1.).Povrsina ovih objekata ulazi u
obra cun ukupne BRGP.

- Krovovi su ravni, a krovni pokriva ci adekvatni krovnom nagibu. Krovne
povrsine ravnih krovova urediti kao krovne terase sa zna cajnim u ces Cern
specijalnog krovnog zelenila.

Prozori novoplaniranog objekta ka susjedu mogu se predvidjeti sarno u siu caju
da je razmak do susjednog objekta ve ci od 5,00 m. Ukoliko je novoplanirana
zgrada udaijena od susjedne od 1,50 m do 5,00 m, nije dozvoljeno sa te strane
novoplanirane zgrade postavljati otvore smjestajnih jediniea, ve Csarno otvore
porno enih prostorija sa prozorima maksimaine veli cine 60 x 60 em i sa
visinom parapeta 1,80m. Ukoliko je razmak od novoplanirane zgrade do
susjednog objekta manji od 1,50m sa te strane ne mogu da se izra duju prozori,
ve C sarno ventilaeioni otvori.

'\

Resavanje mirujuceg saobracaja:
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Potreban broj parking mjesta objezbediti u okviru sopstvene urbanisti eke parcele,
na otvorenim parkinzima (PM) ili garazama (GM) u sklopu ili van objekta, a
prema vazecim normativima i propisima.

Po GUP-u Priobalnog pojasa opstine Budva (sektor: Kamenovo-Buljarica)
br. 35/05 normativ za stambene objekte je 1 PM/IOOm2 obiekta.
Neophodan parking, odnosno garafui prostor mora se obezbjediti istovremeno sa
izgradnjom objekata. Ukoliko objekat ima mogu enost parkiranja na urbanisti-
ekoj parceli, to je mogu ce jedino planiranjem natkrivenog parking prostora uz
sam objekat. Potrebno je predvidjeti natkrivanje u vidu pergola ili ozelenjenih
nadstresnica.
Izri cito ie zabranieno formiranie nezavisnih obiekata za

Ogradivanje:
Urbanisti eke parcele ili njihovi djelovi se ne mogu ogra divati betonskiim,
zidanim i punim kamenim ogradama.
Urbanisti eke parcele se mogu ogra divati isklju eivo uz sljede ce uslove:
a) ograda se postavljaja na regulacionu liniju,
b) formiranje zelenih ograda, koje mogu imati inkorporirane mreze, koje bi
onemogu cile kretanje zivotinja.

Arhitektonska obrada objekta:
Kao orijentir u arhitektonskom oblikovanju uzet je u obzir primjer tradicionalne
lokalne gradnje - pastrovska kuca. Ambijentalni na ein izgradnje pri tome u
ovom slu eaju ne podrazumjeva doslovnu imitaciju i aplikaciju kada su u pitanju
planirani objekti u zahvatu Sipkov krs.
Prostor oko objekata treba da bude posebno partemo arhitektonski rijesen. Pod
tim se podrazumjeva prilago davanje funkcija, oblika i konstruktivnih elemenata
dvorista prirodnim odlikama terena. Primjeniti podzide, suvome de, ogradne
zidove, stepenice, rampe i s1.elemente tradicionalne arhitekture partera koji
moraju da budu ra deni u kamenu.
Poplo eavanje moze biti od betonskih, kamenih i kerami ekih elemenata. Ure -
denja prostora uraditi na na ein dat u ta eki Smjernice za ure denje ze/enih i
s/obodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Izgradnja podzida:
Suhozidi (suvome de) se maksimalno Cuvaju.Na mjestima gdje je doslo do
njihovog urusavanja obavezno je izvrsiti rekonstrukciju i sanaciju zidanjem
kamenom "u suvo". Ve ce denivelacije rjesavati kaskadnim ravnima sa
podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog stava. Minimalna sirina kaskade
izme du dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izme du dva susjedna kaskadirana
podzida ne moze biti ve ci od 30°.
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Na prostoru izme du dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje
svojim rastom ne 6e ugroziti stabilnost podzida. U obzir dolaze puzavice, trava,
zbunaste vrste i drve 6e koje u punim uzrastu ima mali habitus i korjenov sistem.
Radi 0 cuvanja ambijenta, na urbanisti ckim parcelama koje su na terenu u
nagibu, zabranjuje se izgradnja podzida visih od 1,50 m od kote kona Cno
nivelisanog i ure denog terena.

Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati stati cki prora Cunsa dokazom obezbje-
denja na prevrtanje. Konstruktivni, stati cki dio podzida izgraditi od armiranog
betona, a vidljive djelove obloziti kamenom. Obavezno koristiti istu vrstu
kamena, slog i na cin zidanja kako je to ra deno kod zidova postoje 6ih objekata,
odnosno podzida. Na podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za
drenaZtii ocje divanje voda iz terena obuhva 6enog podzidom.
Nije dozvoljena izgradnja skarpi, ve 6 umjesto skarpi predvidjeti podzide.

Proveriti eomehanicka svo.stva terena na mikrolokaci"i re ristu
izradi potrebne dokumentaciie za izdavanie Grad. dozvole. Prilikom
ro.ektovan.a roracun raditi za IX ste en seizmicko intenziteta 0 MSC. Za

potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog i seizmickog zavoda 0
klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacij((.
Pri projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES,
narocito EUROCODE 8-propis za zemljotresnu otpomost konstrukcija.

Uslov za pristupacnost objektima osobama smanjene pokretljivosti:
Neophodno je svimjavnim povrsinama kao i turisti ckim objektima obezbijediti
prilaze u nivou, bez stepenika. Visinske razlike izme du trotoara i kolovoza, i
drugih denivelisanih djelova parcele i objekata savladavati izgradnjom rampi
pozeljnog nagiba do 5%, maksimum do 8,5%, a cija najmanja dozvoljena neto
sirina ne smije biti manja od 1,30 m, cime se omogu 6uje nesmetano kretanje
invalidskim kolicima. Sve komunikacije izvan i unutar objekata projektovati u
skladu sa Pravi/nikom 0 pristupa Cnostiobjekata osobama smanjene
pokretljivosti (,,81.list CG", 10/09).

Uslovi za zastitu od pozara:
Za ove objekte obavezno je izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i
eksplozija ako se radi 0 objektima u kojima se definisu zone opsanosti od pozara i
eksplozija), planove zastite i spasavanja prema izra denoj procjeni ugrozenosti za
svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovaraju 6a misljenja i
saglasnosti u skladu sa Zakonom.

Mesto za postavljanje kontejnera za smece predvideti na Urb. parceli
(tekstualni deo DUP-a) i u skladu sa Zakonskim propisima iz oblasti upravljanja
cvrstim otpadom.



..

-6-
V cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom 0

zastiti i spasavanju (Sl.list CG br. 13/07) i Pravilnikom 0 merama zastite od
elementarnih nepogoda (S1.List RCG br.8/93)

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere
zastite na radu shodno c1anu7 Zakona 0 zastiti na radu (S1.List RCG br. 79/04)

Sastavni deo ovih V.T. Vslova su i Tehnicki uslovi JP Vodovod i kanalizacija
kao i Agencije za telekomunikacije.

NAPOMENA:

Urbanisticki parametri dati su na nivou UP po DUP-u. Do
podnosenja Zahteva za Grad. dozvolu formirati Urbanisticku parcelu u
Direkciji za nekretnine.

Prilozi:
- Kopije Dup-a

Urbanisticki parametri


