OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-061-339/3

Budva, 28.04.2015. godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj opstine Budva, rje$avajuéi
po zahtjevu “INVENTA“ d.o.0. iz Budve 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
Lokalna studija lokacija “Seoce®, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, SluZbeni
list CG-opéstinski propisi br. 29/12 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju turisti¢kih apartmana

faza II- objekat “C*

Katastarska parcela broj: 367 KO Prijevor I %
Blok broj: 6

Urbanisti¢ka parcela broj: 6.11, ukupne povrine 2.403,90 m? (sastoji se jo$ od dijelova k.p.
369, 4361 561 KO Prijevor I)

Namjena planiranog objekta: apartmanski smestaj

Indeks izgradenosti za urbanisti¢ku parcelu: 1.80

Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu: 0.50

Maksimalna povriina pod objektima za urbanisti¢ku parcelu: 1.201,95 m?

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 4.327,02 m?

Maksimalan broj nadzemnih etaza za urbanisti¢ku parcelu: P+3

Minimalan broj parking mesta za urbanisti¢ku parcelu: 1,1 PM. Potreban broj parking
mijesta obezbijediti u okviru .sopstvetie' parcele. Najveéi dopusteni indeks zauzetosti
podzemne etaZe iznosi 1.0 (100%)

Horizontalna i vertikalna regulacija

Gradevinska linija

Predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska liniji je obavezujuéa i na
nju se postavlja jedna fasada objekta. ‘

Zgrada moZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju
prama neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo i saobradajnice) najvise do 1,20 m, na
minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog terena ili
trotoara.(tekstualni dio LSL, Poglavlje 5.3, stranal03).




Boc¢na gradevinska linija

Objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost susjeda ali u vidu kalkana
bez otvora, osim ako nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele.

Objekti mogu da se grade na udaljenju 0.75-1.00m od susjeda, pod uslovom da se dobije
saglasnost susjeda, uz  mogucnost otvaranja malih otvora radi provjetravanja higijensih
prostorija

Objekti mogu da se grade na udaljenju 1.00-2.00m od susjeda (uz poZeljnu saglasnost
susjeda) uz mogucnost otvaranja otvora sa visokim parapetima

Udaljenje vece od 2.50m omoguéuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta

Zadnja gradevinska linija

Regulacija gradenja prema ,,zadnjem“ dvoristu susjeda predvidena je u obliku dva

odstojanja:
Odstojanje do 2.00m, za koje je neophodna saglasnost susjeda, pruza moguénost otvaranja
otvora sa visokim parapetima. Odstojanje do 4.00m, za koje je potrebna saglasnost susjeda,
pruZa mogucnost otvaranja otvora sa standardnim parapetima. Za udaljenja veéa od 4m nije
potrebna saglasnost susjeda.

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog
terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZama, orjentaciona kota poda prizemlja -
moze biti najviSe 1,50 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog terena; Na terenu u veéem
nagibu: u nivou poda najniZze korisne etaze i iznosi najvi§e 3,50 m iznad kote konaéno
nivelisanog i uredenog terena najniZeg djela objekta.

Krovovi

Mogu biti ravni i preporucuje se njihovo pretvaranje u krovne baSte za okupljanje

turista. Takode je poZeljno da se krovovi garaznih prostora ozelene i namjene turistima za
dodatne zabavno-rekreativne sadrZaje.(tekstualni dio LSL, Poglavlje 5.9, strana 116,117)

Uslovi za stabilnost terena i objekata

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan za objekte veée od 1000m’ ili
4 i 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
izvrSenih geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju geomehani¢ke karakteristike
temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci od znacaja za seizmi¢ku sigurnost objekta 1
diferencijalna slijeganja tla. Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmitkog inteziteta po
MCS skali, uz koris¢enje podataka Seizmickog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na
predmetnu lokaciju. : : YL

Za rekonstrukciju radi dogradnje ili nadogradnje postojeCeg objekta, investitor mora
pribaviti akt kojim licencirano fizi¢ko ili pravno lice potvrduje da statitka stabilnost objekta
moZe izdrZati planiranu dogradnju ili nadogradnju.

Pri projektovanju objekata preporuduje se koridéenje propisa EUROCODES, naroéito
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 oCuvanje stabilnosti terena. (detaljnije tekstualni dio
Lsl-a poglavlje 5.11. strana 118)
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%,/ Uslovi za arhitektonsko oblikovanje

- Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog
izraza Kkarakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje
planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom
namenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma.
U cilju ofuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih

gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i
elemenata mobilijara. Siroka primena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih

povrsina na parceli. (detaljnije tekstualni dio Lsl-a poglavlje 5.12. strana 119).

Uslovi za prikljuc¢enje objekta na infrastrukturu

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja, karta vodovoda i kanalizacije, karta
elektroenergetske mreZe i postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehni¢ke uslove za
priklju¢enje 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 -

U slu€aju kada se predmetna parcela priklju¢uje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj.

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

Projektovanjem i izgradnjom objekata treba postiéi smanjenje gubitaka toplote iz
objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povelanje toplotne efikasnosti
pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunéeve energije, koris¢enje obnovljivih izvora
energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa
dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trZiftu .
nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potro$njom 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 potro3nja energije
za vje$tacku klimatizaciju., Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti
za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 8.6 strana )

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

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, Sl. list Crne Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine. (tekstualni dio Lsl-
a poglavlje 5.13. strana 121)
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- Uslovi za edvoZenje ¢vrstog otpada

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije
dozvoljeno postavljanje kontejnera na povriinama 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 preduze¢em, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog
komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih
mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praZnjenja prilagoditi koli¢ini smeca.
Postuju¢i prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti $to bliZe
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na saobraéajnicu,
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 veéa od
1,50 m. (tekstualni dio Lsl-a poglavlje 5.14. strana 121)

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 vrsi
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 ¢lanoms19.
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 zastiti i spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) 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, 73/101 40/11).

Kada su u pitanju zasti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih 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 paleontoloogke ili mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je
prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno
izvr8ili neophodna istraZivanja.

U cilju zastite, otkrivanja i sprje¢avanja opasnosti od prirodnih nepogoda, poZara,
tehni¢ko-tehnoloskih nesreca, hemijskih, biologkih, nuklearnih i radiolokih kontaminacija,
posljedlca ratnog razaranja i terorizma, epidemija, epizootija, epifitotija i drugih nesreca, kao i
spasavanja gradana i matergalnlh dobara ugrozenih njihovim djelovanjem postupati u skladu sa
Zakonom o za$titi i spaSavanju ("Sluzbeni list RCG" 13/2007) i podzakonskim aktima koja
prizlaze iz ovog zakona.

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovodm na osnovu Zakona o odbrani ("SluZbeni list
RCG" 47/2007) i podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.
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Y/ Uslovi za za§titu maslinjaka

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedina¢nih primjeraka i niz grupa maslina.
Masline i maslinjaci su zaSticeni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste) i duvaju se u postojeéoj
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
rekonstrukcija isklju¢ivo tradicionalnim naginom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, 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. Sjefenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o
maslinarstvu.

NAPOMENA: U koliko se investitor odluéi za izgradnju hotela, ovi uslovi prestaju da
va¥e. Shodno Clanu 91 tacka 6 stav 2 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(Sluzbeni_list Crne Gore broj 51/08, 40/10 i 34/11) , Ministarstvo odrZivog razvoja i
turizma je nadleZno za izdavanje urbanistickotehnickih uslova i gradevinske dozvole za
izgradnju hotela koji imaju preko 10001_1_11

v

Katastarska parcela 367 KO Prijevor 1 i dijelovi katastarskih parcela 369,

436 i 561 KO Prijevor I u cijelosti formiraju urbanisticku parcelu 6.11 u bloku 6.

Prilozi:

- Kopije LSL-a

- List nepokretnosti

- Kopija katastarskog plana
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