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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i
zastitu Zivotne sredine

Broj: 06-061-1853/3

Budva, 13.01.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam i zastitu Zivotne sredine opStine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
LEKIC Aleksandra i Zorana iz Budve, na osnovu ¢lana 60 i 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 Detaljnog
urbanistickog plana BUDVA-CENTAR-izmjene i dopune, usvojenog Odlukom Skupstine opstine
Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 25/11, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za

rekonstrukciju objekta (objekat br. 2)

1.LOKACIJA
Blok broj: 3
Urbanisti¢ka parcela broj: UP 3.12, povriine 725,26 m’
Katastarska parcela: 2498 (povrsine 726,0 m*) KO BUDVA

Zahtjev je podnet za rekonstrukciju objekta broj 2 na kome se kao vlasnici vode podnosioci
Zahtjeva za U.T. Uslove

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog
stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

2.NAMJENA OBJEKTA - VPS-Viseporodi¢no stanovanje

U okviru zone viSeporodi¢nog stanovanja planiraju se poslovno-trgovacki sadrzaji sa smestajnim
kapacitetima — poslovni prostori za izdavanje (poslovnice, banke, agencije, predstavnistva, biroi), lokali
(prodavnice, butici, servisi) i poslovni apartmani (tekstualni dio DUP-a, strana 122).

Objekti viseporodi¢nog stanovanja mogu biti: slobodnostoje¢i objekti na parceli, jednostrano
uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). (tekstualni dio DUP-a, strana 217)

Na urbanisti¢kim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih
terena, pomo¢nih zgrada, usluznih delatnosti, garaZa i parking mesta. (tekstualni dio DUP-a, strana 214)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Uvidom u List nepokretnosti moze se konstatovati da na k.p. 2498 postoje dva stambena objekta.
Predmet U.T. Uslova je objekat br. 2 koji se vodi kao prizemna zgrada sa gabaritom u osnovi od 54,0
m2. Uz zahtjev je priloZen i zapisnik o premeravanju br. 7018/2 od 03.06.2013 god. po kome je snimljen
objekat sa BGP od 83,71 m2 i spratnosti S (suteren). [z navedenog se moZe konstatovati da je postojeéi
objekat na terenu izgraden delimi¢no na delu kat. parcele na kome je uknjiZzen drugi vlasnik (Mitrovié¢
Dejan) jer je po listu nepokretnosti Lekié¢ Aleksandar vlasnik samo parcele ispod objekta od 54,0 m2.
Oba objekta su izgradena prije 1966 god iv ode se bez tereta i ogranicenja.

Po ¢lanu 60 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata moguca je gradnja na delu UP ali uz
saglasnost svih u€esnika u njoj. Iz tih razloga potrebna je saglasnost suvlasnika na UP za rekonstrukciju
objekta br. 2.
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Urbanisti¢ko-tehnic¢ki uslovi se izdaju isklju¢ivo za definisane urbanisti¢ke parcele (tekstualni dio
DUP-a strana 214). Projektovanje i izgradnja objekata moze se definisati kroz viSe faza koje se moraju
uklopiti i definisati kroz urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove na nivou urbanisti¢ke parcele (tekstualni dio DUP-
a strana 154). Dozvoljena je fazna izgradnja u kompleksu slobodnostojeéih objekata, tako da je
moguce graditi jedan po jedan objekat, tako da konac¢no izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. Objekti u nizu
moraju biti izvedeni jednovremeno i prema jedinstvenom prOJektu za svaki niz. (tekstualni dio DUP-a,
strana 217)

Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moZe graditi manje
kapacitete, ali veée ne moZe.Planom definisana bruto razvijena gradevinska povr§ina (BGRP) je
maksimizirana, obavezujuca je i preko nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih
(podzemnih) etaZane ne ulazi u zadatu BGRP, osim ako se u suternskom prostoru predvidja namjena
stanovanja, turizma ili komercijalne i usluZne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu
BRGP objekta.

Spratnost je data kao preporuceni parametar koji se moze prilagoditi konkretnim programskun
zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u srazmerno poveéana
udaljenja od granica parcela — zadnja 1 bo¢ne gradevinske linije, uz neophodno po$tovanje osnovne
gradevinske linije i planom date bruto razvijene gradevinske povrsine (tekstualni dio DUP-a, strana 153).

Postojeéi objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije. ne
mogu se rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrZavati.

Za objekte kojima je dozvoljena dogradnja i nadgradnja vazi sljedede:

* Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisti¢ki apartman obezbuedl L1
parking ili garazno mjesto u sastavu sopstvene urbanisti¢ke parcele.

* Visina nadzidanog dijela zgrade ne smije preci planom predvidenu spratnost.

* Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova obavezno je provjeriti stati¢ku stabilnost
objekta, geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tacke 6.21. UTU za
stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika

5.HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafi¢kom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje: UTU
za izgradnju objekata — vi¥eporodiéno. stanovanje, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio
DUP-a strana 217) '

Gradevinska linija

Definisana u grafickom prilogu karta regulacije — “gradevinska linija na zemlji GL1” (crvena -
isprekidana linija na izvodu iz DUP-a) a u tekstualnom delu DUP-a:

Predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska liniji je obavezujuéa i na nju se
postavlja jedna fasada objekta.Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%)

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 saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od kona¢no
nivelisanog 1 uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio DUP-a, strana 214). U ovom sluéaju
Grad. linija odredena je gabaritom postojeceg objekta po postojeéoj Grad. dozvoli.
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Kota prizemlja:

Postojeca

Krovovi:

Krovovi su kosi, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23". Voda sa krova jednog
objekta ne sme se slivati na drugi objekat.

Visina nazitka potkrovlja iznosi najvise 1,5m racunajuéi od kote poda potkrovlja do tatke
preloma krovne konstrukcije. (tekstualni dio DUP-a strana 217)

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

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

Za svaki postojeci 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, 39/13 i 33/14) 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
nacin, da uvecanje optere¢enja na temelje nede izazvati Stetne posljedice po objekat ili po susjedne
objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée intervenicije kao sanacione miere na temeljima 1
terenu _omoguc¢uju prihvatanje dodatnih opteredenja, da objekat u konstruktivnom smislu moe da
podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmi¢ku stabilnost.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koridéenje propisa EUROCODES, Jarocito
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. (detaljnije tekstualni dio DUP-a strana 223)

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristicnog 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 praveu visokog turizma.

U cilju ofuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih,
lokalnih gradevinskih materijala. Sugerie se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada,
zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepeniita, izvodenje elemenata plastike objekata .i
elemenata mobilijara. Siroka primena kamena oéekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrina
na parceli. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.12. strana 403)

8. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom-do visine od 0,90 m, raéunajuéi od kote trotoara, ili
transparentnom ogradom do visine 1,60 m. Zidane i 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 visotije od 0,90m racunajuéi od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne

preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutra$njosti parcele. (tekstualni dio
DUP-a, strana 218)

9. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA
Prilikom oblikovanja parcele viSeporodi¢nog stanovanja, predvidjeti javno osvjetljenje, klupe i
drugu odgovaraju¢u opremu za miran odmor korisnika i za igru djece, korpe za otpatke i sl. Moguée je
predvidjeti terene i poligone za urbane sportove (skateboarding, street basket, mini fudbal, bocanje i sl.).
Prostor oplemeniti skulpturama, fontanama i ¢esmama.
UTU broj 06-061-1853/3 od 13.01.2016.godine 3




OPSTINA BUDVA » SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM i ZASTITU ZIVOTNE SREDINE = Trg Sunca 3 » 85310 BUDVA » Tel. +382 (0) 33 451 287
www.budva.me - e-mail: urbanizam.bd@t-com.me

Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja voditi ratuna o vizurama, spratnosti i
arhitekturi objekata. PjeSacke povrSine poplo€avati kamenim, betonskim ili behaton plotama. Fizickim
barijerama (vrlo visoki ivi¢njaci, podzidi, stepenice i sl). sprijeiti prilaz vozila na ove povrsine.
Kombinovati parterno zelenilo sa Zbunastim zasadima i drve¢em. U parternoj kompoziciji treba
primjenjivati mediteranski autohtoni parter u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i
brdljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gaZenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom
od kamena i otvorima za drenaZu. Koristiti urbani mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu.
Moguca je i sadnja u Zardinjerama, pri ¢emu treba koristiti nisko drvece, Zbunaste vrste razli¢itog
kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzavice.

10. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobraéaja.
Uvidom u kartu saobracaja moZe se konstatovati da do predmetne UP nije planiran kolski
vec¢ samo pjeSacki prilaz i to pjeSacka staza br. 24-24. S obzirom da se UP 3.12 nalazi u zoni uz
magistralnu saobracajnicu potrebno je obezbediti Saglasnost Direkcije za saobracaj za prikljuéak
na ovu saobracajnicu.

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisti¢cke parcele ili
katastarske parcele stacionira vozila prema normativu 1.1 parking mesto po stanu ili turisti¢kom
apartmanu, uz otvorene mogucnosti da to razrjesi na razli¢ite nacine: podrumska garaza (u vise nivoa),
suterenska garaza, parkiranje na plo¢ama iznad podruma ili suterena, izgradnja spratnih garaZa, ako za to
postoje neophodni tehni¢ki uslovi i programski zahtjevi .

Najve¢i dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.0 (100%) (tekstualni dio DUP-a,
strana 153).

h |

11. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

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

12. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Projektovanjem i izgradnjom objeckata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata,
poboljsanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom
objekata i koriSCenjem sunceve energije, koris¢enje obnovljivih izvora energije, te povedanje energetske
efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrosnjom
energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trZiStu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potro$njom
energije opadati vrijednost.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju,
Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemlji$ta (SluZbeni llst
CG - opdtinski propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200,0 € po 1m’
ugradenog solarnog kolektora — panela.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim
mestima na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i slitno) kako. bi se smanjila potro$nja energije za vjestatku
klimatizaciju. Pri prora¢unu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niZe od

maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu. (tekstualni dio DUP-a strana
231-237)

13. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA
U slu¢aju da objekat ima poslovni prostor u prizemlju ili vise od 10 stambenih jedinica,
obezbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
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blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti, SI. list
Crne Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine. 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, 39/13 i 33/14) (tekstualni dio DUP-a strana 224)

14. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nige za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleZnim
komunalnim preduzeéem, 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. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smeée trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivi¢njaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nie 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 DUP-a strana 224)

15. 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 vrdi 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 spadavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i mere zadtite na radu za objekte koji
imaju jedan ili viSe poslovnih prostora i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Zakonu
o zatiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 i 40/11).

16. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
su zaSti¢eni Zakonom o maslinarstvu.

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci
zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele.
SjeCenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

17. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. U skladu sa Clanom 60. Zakena o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi idejno
rieSenje za kompletnu urbanisti¢ku parcelu i definisati: faznost realizacije, gabarite i
spratnost objekata, medusobna udaljenja i kolske i peSatke prilaze. Za idejno reienje
uraditi Reviziju.

2. Na idejno rjeSenje pribaviti saglasnost, ovierenu kod Notara, svih ucesnika u urbanisti¢koj
parceli UP 3.12, odnosno suvlasnika kat.parcele 2498 KO BUDVA

3. Ukoliko se odlu¢i za ruSenje postojeceg objekta investitor je u obavezi da shodno ¢lanu 142,
stav 1 i ¢lanu 143, Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, pribavi Odobrenje za
rusenje postojeceg objekta koje se dobija u ovom Sekretarijatu nakon izdavanja U.T.
Uslova a na osnovu Elaborata o rusenju.
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18. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nadin izgradnje objekata, uslove za prikljuéenje na
infrastrukturu 1 uslove za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnic¢kih uslova i
dostupan je na sajtu www.budva.me .

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehni¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat, uraden u skladu sa
Pravilnikom o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehnitke dokumentacije (objavljen u
Sluzbenom listu CG broj 23/04) u 10 primeraka (3 primerka u analognom 1 7 primeraka u digitalnom
formatu), saglasno odredbama Clana 86. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list
Crne Gore broj 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14).

19. PRILOZI

-Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a

-List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana

-Tehnic¢ki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva, Agencije za telekomunikacije Crne Gore i
Direkcije za saobracaj

-Zapisnik o premeravanju postojeceg objekta
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