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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj
Broj:06-061-1818/7

Budva, 20.04.2018. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuéi po
zahtjevu Vukoti¢ Andelka, Vukoti¢ Dasnica i Vukoti¢ Marina iz Beograda 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 Lokalne studije lokacije Komo3evina
IT, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.
01/11 , izdaje:

[ZMJENA I DOPUNA
URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA
za izradu investiciono tehnic¢ke dokumentacije za
izgradnju turistickog objekta

Katastarska parcela broj: 2297/8 i 2297/9 KO Budva
Urbanisti¢ka parcela broj: UP 8 i 9, povrsine 912m? .
(sastoji se jo§ od dijelova k.p. 2297/5 1 2297/7 KO Budva)

Namjena planiranih objekata: ¢lan 62b turizam

Indeks izgradenosti za urbanisticke parcele: 1.11

Indeks zauzetosti za urbanisticke parcele: 0.37

Maksimalna povrsina pod objektima za urbanisti¢ke parcele: 337m?
Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ke parcele: 1.013m?
Maksimalan broj etaza za urbanisticku parcelu: P+2

Minimalan broj parking mjesta za urbanisticku parcelu: 1 PM/ apartman. Obaveza svakog '

korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske parcele

stacionira vozila prema normativu 1,0 parking mjesto po stanu ili turistickom apartmanu.

Regulaciona i glavna gradevinska linija:
Gradevinska linija ,
Definisana u grafickom prilogu karta br.7 , a u tekstualnom delu DUP-a:
Spoljnom gradevinskom linijom objekata koja defini$e uslove gradenja u okviru parcel.
Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.
Istureni gradevinski elementi ne smeju prelaziti gradevinsku liniju.
Gradevinska regulacija prema susednim objektima:
=  Objekti se mogu graditi do ivice parcele samo uz saglasnost suseda. Na fasadi sa te
strane nije dozvoljeno otvaranje otvora.
* Objekti se mogu graditi 100cm od suseda samo uz saglasnost suseda, uz moguénost
otvaranja malih otvora radi provetravanja.
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= Objekti se mogu graditi od 100cm do 250cm od suseda uz moguénost otvaranja otvora
sa visokim parapetom.

» Za udaljenje objekata preko 250cm od suseda nije potreban saglasnost i mogu se
otvarati otvori normalnih dimenzija i parapeta.

Nivelacija

Na osnovu geodetskog snimka terena odnosno parcele ta¢no odredila nivelete objekta u
odnosu na saobrac¢ajnicu i okolni teren.

Visina prizemlja je maksimalno 4,10m

Moguca je izgradnja jedne suterenske etaZe za potrebe garaza (parkinga).

Krovovi

Krovovi su kosi ili ravni, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-25°. Voda sa
krova jednog objekta ne sme se slivati na drugi objekat.

Nije dozvoljena izgradnja poslednje etaze (potkrovlja) u vise nivoa.

Uslovi za ogradivanje urbanistic¢ke parcele

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, raCunaju¢i od kote
trotoara, ili transparentnom ogradom do visine 1,60m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju
se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde 1 kapije budu unutar parcele koja se
ograduje. Ograde objekata na uglu ne mogu biti visocije od 0,90m raCunajuci od kote trotoara
zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka
unutra$njosti parcele.

Uslovi za stabilnost terena i objekata , ,

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa
Clanom 5. Zakona o geologkim istra?ivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i
26/07) izraditi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu
lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih geolo3kih uslova za projektovanje investicionih objekata.
Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju vrie privredna drustva,
odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m’ ili 4 i viSe etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geolo$kim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloSkih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrSenih
geoloskih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloSke, hidro-geoloke i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloSke karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i’
nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istraZzivan. Tehni¢ku kontrolu izvestaja i elaborata
vr§i Ministarstvo preko privrednog drustva (Elan 33). Odobrenje za izradu geoloskih
istraZivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja za objekte iz
¢lana 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima, izdaje Ministarstvo.

Pri projektovanju objekata preporucuje se kori§cenje propisa EUROCODES, narocito
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 utice na oCuvanje stabilnosti terena.

U slu¢aju da je nagib terena (3>20° ako je dubina iskopa vec¢a od H>3m, ako je
rastojanje do susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5Scm ili ako
su prisutne podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zaStite temeljne jame.

Takode se preporucuje zadrzavanje postojeéeg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno uti¢e na o¢uvanje stabilnosti
terena.
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Uslovi za priklju¢enje objekta na infrastrukturu

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

U slucaju kada se predmetna parcela prikljucuje na magistralni put, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobrataj.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje

U cilju o¢uvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZeljna je primena prirodnih, u
upotrebi iskustvom proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primena
gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida,
stepeni$ta, izvodenja naglasenih elemenata spoljnje fasadne plastike objekata kao i elemenata
mobilijara. Primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih parternih povrsina na
parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbegavati materijale ¢ija primena nije
karakteristitna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba da bude u
saglasju sa planiranom namenom i funkcijom objekata, njihovim poloZajem u gradskoj stukturi
1 ocekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisti¢ke ponude.

Kada su u pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi
svakako prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi i organizaciji
objekata upravo tim principima. Ovde se prvenstveno misli na moguénost primene i upotrebe
elemenata za zaStitu od sunca, ali u istom trenutku i maksimalno kori3¢enja te osnovne
karakteristike podneblja. Ovo je moguée sprovesti pravilnom organizacijom osnove, ali i
korid¢enjem elemenata kao S$to su: natkrivena terasa, tremovi, nadstrednice, staklene baite,
solarni kolektori 1 sl.

Objekti kolektivnog stanovanja srednje gustine naseljenosti sa prate¢im komercijalnim
sadrzajima svakako imaju znafajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, §to
direktno proizilazi iz njihove pozicije u odnosu na grad, ali i planiranih namena. U skladu sa
tim, neophodno je posvetiti posebnu paZnju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju
manifestovati odmeren, ali i prepoznatljiv karakter.

Uslovi za racionalno kori$éenje energije

Projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz
objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecéanje toplotne efikasnosti
pravilnom orjentacijom objekata i korid¢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 potrodnja energije
za vjeStacku klimatizaciju. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti
za 30-25% niZe od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

U sluaju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili vi$e 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, SI. list Crne Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine.




Uslovi za odvoZenje ¢vrstog otpada

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije
dozvoljeno postavljanje kontejnera na povriinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u
objektu ili nide za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleZznim komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog
komunalnog otpada.

Pri tome voditi ratuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa
stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeéa. Postujuéi
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 veéa od 1,50
m.

NAPOMENA:

Katastarske parcele 2297/8, 2297/9 i dijelovi katastarskih parcela 2297/5i 2297/7 KO
Budva u cijelosti formiraju urbanisti¢ke parcele UP8 i UP9.

Obavezna parcelacija po DUP-u.

VILA - Clan 62b

Clanom 62b Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata predvideno je da se UTU za
primarni ugostiteljski objekat za pruZanje usluga smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja
hrane i pi¢a mogu izdati ako lokacija namjenjena planskim dokumentom za stanovanje ili
poslovnu djelatnost nije privedena namjeni. U konkretnom sluéaju predmetne urbanisticke
parcele UP8 1 UP9 (u cijelosti je formiraju katastarske parcele 2297/8, 2297/9 i dijelovi
katastarskih parcela 2297/5 i 2297/7 KO Budva) je neizgradena.

LIST NEPOKRETNOSTI 1986-PREPIS, izdat dana 14.09.2017. godine pod brojem 104-956-
17396/2017

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaci}ji ugostiteljskih
objekata (Sluzbeni list CG broj 63/11) u ¢lanu 18 definisana je namjena i sadrZaj turisticke vile
koja je shodno ¢lanu 3 tacka 1 svrstana u primarne ugostiteljske objekte za pruzanje usluge
smjeStaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica.
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Prilozi:

- Kopije LSL

- List nepokretnosti

- Kopija katastarskog plana




