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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam
i zaStitu zivotne sredine
Broj: 06-061-652/3
Budva, 06.05.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam i zatitu Zivotne sredine opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
MITROVIC M. Laza iz Petrovca, na osnovu &lana 62. Zakona o uredenju prostora 1 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 PETROVAC-Centar, usvojenog Odlukom Skupstine opStine Budva, Sluzbeni list CG-opStinski
propisi br. 11/09, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju radi dogradnje i nadogradnje postojeceg
stambeno-poslovnog objekta (izvedena izgradnja)

LOKACIJA
Blok broj: 2
Urbanisti¢ka parcela broj: 777 , povrSine 512,09 m*
Katastarska parcela: 777 KO PETROVAC (povrsine 512,0 m®)

%
Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja
i plana, mjerodavno je aZurno katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, Uslovi za parcelaciju-strana 51)

NAMJENA OBJEKTA — SMN (apartmansko stanovanje, srednja gustina)

U zonama mjeSovite namene stanovanje, turizam, komercijalni i poslovni sadrzaji su
ravnomjerno zastupljeni i mogu se prostorno diferencirati po spratovima u okviru jednog objekta
(komercijalni sadrZaji u prizemlju i prvom spratu, stanovanje na vi§im etazama) ili po preovladujucoj
namjeni na parceli (gde namjena na parceli moZe biti i monofunkcionalna), (tekstualni dio DUP-a,
Poglavlje 5.5.1, strana 85).

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, Poglavlje
5.2 , strana 79)

POSTOJECE STANJE NA UP:

Za predmetnu Urb. parcelu izdata je Grad. dozvola za izgradnju porodi¢ne stambene zgrade na
es. zemlje br. 48 KO PETROVAC broj 06-U-7/39 od 23.04.1985 god. Planirana BGP je 242,93 m2 a
spratnost P+2. RjeSenjem br. 06-U-800/81 od istog dana 23.04.1985 god mijenja se stav 1 dispozitiva te
se odobrava izgradnja porodi¢ne stambene zgrade sa POSLOVNIM PROSTOROM u prizemlju.
Pod brojem 06-061-U-1350/102 od 27.11.2003 god. izdato je RJESENJE za izvodenje radova na
dogradnji postoje¢eg stambeno-poslovnog objekta na k.p. 777 KO PETROVAC sa BGP od 85,52 m2.

Uvidom u List nepokretnosti br. 305 KO PETROVAC moze se konstatovati da je evidentirano
prekoraCenje dozvole za 263,0 m2 u osnovi objekta.
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Obaveza projektanta je da kroz Glavni projekat rekonstrukcije definiSe stanje koje je u
skladu sa izdatim Grad. dozvolama i na osnovu toga izratuna mogudéi kapacitet dogradnje i
nadogradnje postojeceg objekta.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi se izdaju isklju¢ivo za definisane urbanisti¢ke parcele (tekstualni dio
DUP-a poglavlje 5.2. strana 79). Projektovanje i izgradnja objekata mozZe se definisati kroz vise faza
koje se moraju uklopiti i definisati kroz urbanisti¢ko-tehnicke uslove na nivou urbanisti¢ke parcele.
Dozvoljena je fazna izgradnja tako da kona¢no izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje (tekstualni dio DUP-a strana 51 i
80).

Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moZe graditi manje
kapacitete, ali ve¢e 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 suterenskom prostoru predvidja namjena
stanovanja, turizma ili komercijalne i usluzne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu
BRGP objekta. '

Z.a postojece objekte koji nijesu prekoradili planom definisane urbanisti¢ke parametre date na
nivou bloka dozvoljena je dogradnja i nadgradnja svih postojeéih objekata koji svojim polozajem na
parceli. povrSinama (postojecatdodata) i spratnos$¢u ne izlaze iz okvira planom zadatih urbanisti¢kih
parametara ( “Urbanisti¢ki pokazatelji™)

Spratnost je data kao preporufeni parametar koji se moZe prilagoditi konkretnim
programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u
srazmerno povecana udaljenja od granica parcela — zadnja 1 bo¢ne gradevinske linije, uz neophodno
postovanje osnovne gradevinske linije i planom date bruto razvijene gradevinske povrsine (tekstualni dio
DUP-a, Nivelacioni uslovi, strana 50).

Tretman postojeée izgradnje:

*» Objekti se zadrzavaju u zateCenom horizontalnom gabaritu i spratnosti, prema grafi¢kom prilogu 5.0 i
6.0 regulacija i nivelacija. "
» Na ovim objektima nije moguca remodulacija i dogradnja novih kapaciteta.

» Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti staticku stabilnost objekta
i geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tacke UTU za stabilnost terena i
objekata i prihvatljiv nivo seizmi&kog rizika ‘

+ Obavezan uslov je objezbjedenjé dovoljnog broja parking mjesta na sopstvenoj parceli za svaki
novoformirani lokal prema tacki RjeSavanje mirujuceg saobracaja.

HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje: UTU
za izgradnju objekata — stanovanje male gustine, Horizontalna i vertikalna regulacua (tekstualni dio
DUP-a poglavlje 5.5.1 strana 85)

Min. odstOJa;n]e objekta od susednog objekta je 4,0m.

Izgradnja na ivici parcele ili manjoj udaljenosti od bo¢ne ili zadnje granice parcele od planom
predvidene je moguca isklju¢ivo uz pismenu saglasnost vlasnika susedne parcele na ¢ijoj granici je
predvidena izgradnja, osim za slu¢ajeve koji su ovim planom predvideni da se grade na ivici parcele. U
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okviru saglasnosti suseda potrebno je definisati, osim dozvoljenog udaljenja i otvore na predmetnoj
fasadi.

Postoje¢i objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije ne
mogu se rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrZavati. (tekstualni dio DUP-
a poglavlje 5.2 strana 79)

Gradevinska linija

Definisana u grafi¢kom prilogu karta regulacije — “glavna prednja gradevinska linija” (ciklama -
magenta linija na izvodu iz DUP-a) i ,,zone gradenja definisane pravilima regulacije® (sive Srafure na
izvodu iz DUP-a), a u tekstualnom delu DUP-a:

Predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska liniji je obavezujuca 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
povr§inama (zelenilo i saobraéajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od kona¢no
nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.2, strana79 i 85)

Horizontalna i vertikalna regulacija:

« Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta.
« Minimalno odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele je 2,5 m.
« Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.
« Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

Gradevinska bo¢na regulacija prema susedu:
- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana
bez otvora, osim ako nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele.
- mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od suseda, pod uslovom da se dobije
saglasnost suseda, uz moguénost otvaranja malih otvora radi provetravanja higij enskih prostorija
- mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od suseda (uz poZeljnu saglasnost suseda) uz mogucnost
otvaranja otvora sa visokim parapetima
- udaljenje veée od 250cm omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta

Y

Regulacija gradenja prema ..zadnjem* dvori§tu suseda predvidena je u obliku dva odstojanja:
- odstojanje do 200 cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruza mogucnost otvaranja otvora sa
visokim parapetima
- odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruza mogucnost otvaranja otvora sa
standardnim parapetima

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za
objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZama, orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti najvise 1,50
m iznad konatno nivelisanog i uredeneg terena; Na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne
etaZe i iznosi najvide 3,50 m iznad kote kona¢no nivelisanog i uredenog terena najnizeg djela objekta.

Krovovi

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

SAOBRACAJNI USLOVI |

Uslovi prikljutenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.
Svaka urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobrac¢ajnu povrsinu.
Parcelom podobnom za gradenje smatrate se i ona parcela koja se ne grani¢i sa izgradenim javnom
saobra¢ajnom povriinom ali ima trajno (ili uslovno do realizacije LSL-om planirane saobracajnice)
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obezbjeden pristup na takvu povr$inu u $irini od najmanje 3,0m (tekstualni dio LSL, Poglavlje Uslovi za
parcelaciju, strana 51).

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili
katastarske parcele stacionira vozila prema normativu, uz otvorene moguc¢nosti da to razrjedi na
razli¢ite nadine: podrumska garaza (u viSe nivoa), suterenska garaza, parkiranje na ploCama iznad
podruma ili suterena, izgradnja spratnih garaza, ako za to postoje neophodni tehnicki uslovi i programski
zahtjevi (tekstualni dio DUP-a, Nivelacioni uslovi, strana 50).

Osnovni normativi za budu¢e dogradnje i nove stambene i duge izgradnje , na jedno parking
mesto po djelatnostima iznose (tekstualni dio DUP-a, strana 73 1 80) :

Normativi za parkiranje za osnovne grupe gradékih sadrzaja, 1 parking mesto-1 PM za:

- stanovanje 80 m” neto etazne povrsine

- uprava i administracija 80 m” neto etazne povrsine

- trgovina 50m’ prodajne povrsine

- ugostiteljstvo 2 postavljena stola sa 4 stolice

USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Za svaki postojeé¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u
Glavnom projektu shodno Clanu 19. Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 55/00) 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 odgovarajuéi nac¢in, da uvecanje opterecenja 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 opterec¢enja, da objekat u
konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima
seizmiCku stabilnost

Pri projektovanju objekata preporucuje se korid¢enje 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 uti¢e na ofuvanje stabilnosti terena. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.11. strana 87 i
88)

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. 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 povriina na parceli.
(detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.5. strana 97)

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 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

USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGLJE
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Projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata,
poboljsanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom
objekata 1 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.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji Koriste solarnu energiju,
Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (SluZzbeni list
CG — opstinski propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200 € po 1m’
ugradenog solarnog kolektora — panela.

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¢éno) kako bi se smanjila potro$nja 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 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 1 kretanje lica smanjene pokrtljivosti, SL list Crne
Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.13. strana 89)

USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nide za
postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzecem, 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 smecée trebaju biti §to blize javnim saobrac¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobraéajnici. Nife za postavljanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina
ne moze biti ve¢a od 1,50 m. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.14. strana 89)

USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 1
SluZzbeni 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 za$tite 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 zatiti i spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) 1 mere zaStite na radu za objekte koji
imaju jedan ili vie 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).

IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
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Uraditi indetifikaciju cestice zemlje br. 48 KO Petrovac u odnosu na novi katastar, u cilju
povezivanja stare gradevinske dozvole sa Kkatastarskom parcelom 777 KO Petrovac.
Indentifikaciju izraduje vjeStak geometarske struke ili ovla§éena geodetska organizacija.

NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nadin izgradnje objekata, uslove za priklju¢enje na
infrastrukturu 1 uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i
dostupan je na sajtu www.budva.me.

Prilikom podno$enja zahtjeva za izdavanje Rje$enja o gradevinskoj dozvoli, investitori su

u obavezi da dostave tehni¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat, uraden u skladu sa
Pravilnikom o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (objavljen u
Sluzbenom listu CG broj 23/04) u 10 primeraka (3 primerka u analognom i 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, 47/11, 35/13,39/13 1 33/14).

PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore
Postojeca Grad. dozvola
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