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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-01-381/2

Budva, 11.03.2015. godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj opstine Budva, rjesavajuéi
po zahtjevu “OLD TOWN* 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
Urbanistickog projekta turistickog naselja Sko¢idevojka, usvojenog Odlukom Skupstine opstine
Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 34/09 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju turistickog objekta - vila

Katastarske parcele broj: dio 1624 KO RezZevici |
Urbanisti¢ka parcela broj: 30, ukupne povrsine 2.269 m*(sastoji se jos od dijelova k.p.
1619/1 1 1620 KO Rezeviéi I)

Namjena planiranih objekata: vila

Indeks izgradenosti za urbanisti¢ku parcelu: 0,60

Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu: 0,20

Maksimalna povrsina pod objektom za urbanisti¢ku parcelu: 454 m?

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 1.361 m”

Maksimalan broj etaza za urbanisti¢ku parcelu: 3 (S+P+1)

Minimalan broj parking mesta za urbanisti¢ku parcelu: 1 PM/stanu. Potreban broj parking
mjesta obezbijediti u okviru sopstvene parcele (strana 47).

Horizontalna i vertikalna regulacija: Gradevinska linija, visinska i horizontalna regulacija su
instrumenti za definisanje osnovnog sistema regulacije. Visinska i horizantalna regulacija
definisana je zadatim maksimalnim indeksima (indeksom zauzetosti i indeksom izgradenosti) i
maksimalnom spratno$cu za svaku urbanisticku parcelu.

Spratnost objekta’— hotela,apart hotela i depandansa zavisi od izabranih indeksa,
odnosno njihove kombinacije.Planom je definisan maksimalni indeks izgradenosti i maksimalni
indeks zauzetosti . Kombinovanjem indeksa moZe se ostvariti razli¢ita spratnost objekta (hotela
) na nacin da se dio objekta gradi sa veCom visinom i predstavlja reper (kula),¢ime se ne smiju
prekoragiti maksimalni parametri zadati Urbanisti¢kim projektom.

Za vile su, u grafickom prilogu Idejna rjeSenja objekata predlozena idejna rjesenja i
gabariti (Poglavlje 7.2.strana 35). PredloZena Idejna rjeSenja moraju se u daljem postupku
provjeriti i ponovo uraditi od strane Investitora za sve urbanisticke parcele, imajuci u vidu da se
radi o znaCajnoj intervenciji na terenu, te da je Elaboratom o geotehnickim svojstvima terena
uslovljeno dopunsko istraZivanje prije izrade projektne dokumentacije (Poglavlje 7.4 strana 37).




U cilju zaStite postojeceg zelenila i maslina, na svakoj urbanisti¢koj planirana je
izgradnja jednog ili viSe objekata (jedna ili viSe vila ili apartmanski objekti sa centralnim
objektom ), maksimalnog horizontalnog gabarita 150 m” i max.gradevinske bruto povrsine 450
m’. U skladu sa zadatim indeksima i ostalim uslovima na parcelama ¢ija povrsina dozvoljava
izgradnju gradevinske bruto povrsme objekata vise od 450 m’, gradi se dva ili vise objekata
(pojedinacni objekti max.GBP 450 m’iu osnovi 150 m )

-Krovovi objekata su kosi (dvovodni ili jednovodni), krovni pokrivaci adekvatni nagibu.
USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan za objekte vece od 1000m’ ili
4 i vi8e 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 geomehanitke karakteristike
temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci od znacaja za seizmi¢ku sigurnost objekta i
diferencijalna slijeganja tla. Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmitkog inteziteta po
MCS skali, uz korid¢enje podataka Seizmi¢kog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na
predmetnu lokaciju.

Za svaki postojeéi objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, 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 i 39/13) i ¢lanu 5. stav 6.
Pravilnika o sadrzini i na¢inu kontrole glavnih prcgekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati:
da je objekat fundiran na odgovarajuéi nadin, da uvecanje optereéenja na temelje neée izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée
intervenicije kao sanacione mjere na temeljiima i terenu omoguéuju prihvatanje dodatnih
opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da
rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

Pri projektovanju objekata preporuduje se kori§éenje 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 utie na oCuvanje stabilnosti terena.

USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGLIE

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 i 39/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljsanje toplotne 1zolac1je spoljnih
elemenata, povecanje toplotne  efikasnosti. pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem
sunteve energije, koris¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potroinjom
energije znatno e dobiti na vrijednosti na trZistu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom
potroSnjom energije opadati vrijednost.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje
uo¢ljivim mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu
Skurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potro$nja energije
za vjeStacku klimatizaciju. Pri proratunu 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).




» R © 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 nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokrtljivosti 1 lica sa invaliditetom, Sl list Crne Gore broj 48/13. Na svakih deset
jedinica 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 i izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13
139/13)

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida:
za stambene objekte je iz Clana 17, 18, 23 1 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 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 povrinama 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 preduzec¢em, 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 $meéa.
Postujuci 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 smece 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 ¢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 zastiti i spasavanju (SluZbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na
radu za objekte koji imaju jedan ili vi$e poslovnih prostora i za rusenje postojeceg objekta bilo
koje namjene, shodno Zakonu o zastiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 1 SluZbeni listovi
CG broj 26/10, 73/10 1 40/11).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o
stavljanju pod za3titu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta
(“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). Rjedenje je dostupno na sajtu Agencije za zagtitu 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 izvrsili neophodna istrazivanja.




-

/ 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 tradicionalne seoske baste, ¢uvaju se u postojecoj 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 na¢inom zidanja (u suvo).

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

NAPOMENA: Uraditi Elaborat parcelacije po UP-u TN Skocidevojka , kako bi se tacno
utvrdla _povrSina _predmetnih _katastarskih _parcele koje ulaze u urbanisticku parcelu i
povrSina koje ulaze u pijesacku stazu.

U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izeradnji objekata,
uraditi_idejno_rjeSenje za kompletnu urbabisticku parcelu i definisati: faznost realizacije,
gabarite i spratnost objekata, medusobna udaljenja i peSacke prilaze. Za idejno resenje
uraditi reviziju.

. . . W . . L] . . [V
Na idejno rieSenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod notara svih ulesnika u

urbanistickoj parceli 30 UP TN Skocidevojka.

Urbanisticku parcelu 30 u cijelosti formiraju dijelovi katastarskih parcela 1619/1, 1620 i
1624 KO ReZevici 1.
Preko jednog dijela katastasrskih parcela 1619/1 i 16201624 KO Reievici I predvidena je

pijesacka staza.

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

Prilozi:
- Kopije UP-a
- Urbanisti¢ki parametri




