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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-01-9918/2

Budva, 03.11.2014. godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj opS$tine Budva,
rjeSavajuci po zahtjevu “BRIOMONT* 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 1 33/14) i1 Lokalna studija lokacija Blizikuée, usvojenog Odlukom
Skupstine opstine Budva, SluZbeni list CG-opStinski propisi br. 21/14 i 23/14, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnic¢ke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta

Katastarska parcela broj: dijelovi 2219/1 1 2220 KO Tudoroviéi v
Urbanisti¢ka parcela broj: 32, povrsine 804,53m’ (sastoji se jos od dijela k.p. 2758 KO Tudoroviéi)

Namjena planiranog objekta: stanovanje SMG

Indeks izgradenosti za urbanisti¢ku parcelu: 0.75

Indeks zauzetosti za urbanisticku parcelu: 0.25

Maksimalna povrSina pod objektom za urbanisti¢ku parcelu: 200m’

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 600m”

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

Minimalan broj parking mesta za urbanisticku parcelu: Potreban broj parking mijesta (PM)
obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao garazna mijesta (GM)

u podzemnim etazama, prema opStem normativu:

Funkcija Broj vozila W

STAMBENA [ZGRADNJA | 1 PM za Istan

APARTMANI | 4 PM za 5 apartmana

HOTELI i TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) | 1 PM za na 6 lezajeva tj. na 3 sobe

POSLOVNI HOTELI (U GRADU) | 1 PM na 4 lezaja

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT | 1 PM na 100 m2 bruto povriine

UGOSTITELJSKI OBJEKTI | 1 PM na4 stolice

TRGOVISNKI SADRZAIJI | 1 PM na 50 m2 bruto povriine




Regulaciona i glavna gradevinska linija: Prikazane su u grafickom prilogu plana i
definisane u tekstualnom dijelu plana (tekstualni dio LSL-a strana 33).

Gradevinska linija (GL) Utvrduje se detaljnim urbanisti¢kim planom (u grafickom
prilogu karta regulacije) u odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja krajnju liniju do koje je
dozvoljeno gradenje.

Bo¢na gradevinska linija

Bo¢na gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavlja liniju do koje
se maksimalno moze graditi.

Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od bo¢ne granice parcele je 2,50m,
izuzetno samo u specijalnim netipi¢nim sluéajevima ovo rastojanje moze biti i 1,0m. Za
jednostrano uzidane objekte 5 m prema slobodnom djelu parcele.

Zadnja gradevinska linija

Zadnja gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavlja liniju do koje
se maksimalno moze graditi.

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0 m.

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 5,0 m. (strana 25)

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele definiSe se na sledeci nacin:

- Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili sli¢ne u

novoprojektovanim objektima. _

- Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane

novog objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih sa visinom

parapeta 1,80. Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom  parcelom, sa te

strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

- Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar

bloka, dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je $irina ovog

javnog prolaza 5,5 metara 1 viSe. (strana 24)

- Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele potrebna je

saglasnost susjeda.(strana 32)
Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konaéno
nivelisanog terena, odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat. Objekti mogu imati samo jedan
podrum (garazu) Objekti mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim slucajevima gdje su
tereni u vecem nagibu a prilaz objektu sa vise kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se
moze povecati. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vise od 3,0 m, ni nize od 2,20
m.

Kota prizemlja )

Na pretezno ravnom terenu: najviSe do 1,20 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog
terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZzama, orjentaciona kota poda prizemlja
moze biti najviSe 1.50 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog terena;

Na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaZe i iznosi najvise 3,50 m
iznad kote konaéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta. (strana 25)

Visina sljemena

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sljemena, kod sloZenih
krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.(strana 25)

Krovovi

Krovovi su kosi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, dvovodni i
viSevodni kod velih gabarita 1 bogatijih kuca, krovni pokriva¢ ¢eramida ili mediteran crijep.
Nagibi krovnih ravni 18-23°. (strana 33)
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) Ogradivanje objekata: Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m

(raCunajuc¢i od kote trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1.50 m.
Zidane 1 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 vise od 0.90 m racunajuci od kote

trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije na uli¢noj
ogradi mogu se otvarati jedino prema unutraSnjosti parcele.(strana 25)

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 geologkih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju geomehanic¢ke karakteristike
temeljnog tla, nivo podzemne vode 1 drugi podaci od znacaja za seizmicku sigurnost objekta i
diferencijalna slijeganja tla. ProraCune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po
MCS skali, uz kori$éenje podataka Seizmickog i Hidrometeorolo$kog 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 1 39/13) i ¢lanu 5. stav 6.
Pravilnika o sadrZini i na¢inu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati:
da je objekat fundiran na odgovarajuci nac¢in, da uvecanje optereéenja na temelje nece izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce
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 seizmicku stabilnost.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje 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 uti¢e na o¢uvanje stabilnosti terena.

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¢éi smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotné 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 potro$njom
energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trziStu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom
potro$njom energije opadati vrijednost.

Suncani 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.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju
elaborata energetske efikasnosti zgrada (SluZzbeni list CG broj 47/13).




USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slucaju 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 nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokrtljivosti 1 lica sa invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 48/13. 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 1 izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13
i39/13)

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida:
za stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 1 23 plus
dio objekta poslovne namjene mora sadrZati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene
poslovnog prostora. ’

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 preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog
komunalnog otpada. Pri tome voditi rauna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih
mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini $meéa.
PoStuju¢i prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti §to blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobradajnicu,
sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa
tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti veca 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 1 Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vrsi
procjena uticaja na zZivotnu 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 za$titi 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, 73/10 1 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 za$titu 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 struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrs$ili neophodna istrazivanja.




Dijelovi katastarskih parcela 2219/1, 2220 i 2758 KO Tudoroviéi u cijelosti formiraju

- urbanisticku parcelu 32.

Preko dijelova katastarskih parcela 2219/1 i1 2220 KO Tudoroviéi predvidena je kolska

saobracajnica.

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

NAPOMENA: U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
obezbediti saglasnost, ovjerenu kod notara, svih suvlasnika urbanisticke parcele za

izgradnju definisanu kroz jedinstveni idejni projekat.

Prilozi:

- Kopije LSL-a

- List nepokretnosti

- Kopija katastarskog plana




