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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj: 06-061-346/2

Budva, 11.03.2015. godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuéi
po zahtjevu “FAB LIVE® d.o.0. iz Podgorice 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 Beci¢i, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva,
Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 01/09 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju apartmansko-turisti¢kog objekta

Katastarska parcela broj: dio 87/13 KO Begicéi

Blok broj: 106E

Urbanisti¢ka parcela broj: 106.8 povrsine 1.981,45 m’

Namjena planiranog objekta: apartmansko stanovanje

Indeks izgradenosti za urbanisti¢ku parcelu: 4.50

Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu: 0.60

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 8.916,53 m”
Maksimalna povrSina pod objektom za urbanisticku parcelu: 1.188,87 m”
Preporucen broj nadzemnih etaZa za urbanisti¢ku parcelu: P+7

Regulaciona i glavna gradevinska linija: prikazana u grafitkom prilogu plana, gradevinska linija
prema regulacionoj je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta

Zadnja i bocne gradevinske linije: su prikazane u grafi¢kom prilogu plana i definisane u tekstualnom
delu plana — poglavlje: Postavljanje objekta u odnosu na susedne parcele (strana 402)

Gradevinska linija podzemne etaze: podzemno gradenje moze iéi do regulacione linije

(100%zauzetosti). Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke

parcele ili katastarske parcele stacionira vozila prema normativu 1.1 parking mesto po stanu ili

turistickom apartmanu.

-Krovovi objekata su kosi, krovni pokriva¢i adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%
(opéti uslovi, strana 395).
Krovovi objekata mogu biti ravni i preporuduje se njihovo pretvaranje u krovne baste za okupljanje

turista. (strana 402)
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Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moze
graditi manje kapacitete, ali vee ne moze. Planom definisana bruto razvijena gradevinska
povriina (BGRP) je maksimizirana, obavezujuca je i preko nje se ne moze graditi. Suteren,
podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaZane neulazi u zadatu BGRP, osim ako se u
suternskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma ili komercijalne 1 usluzne
djelatnosti, 1 u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Spratnost je data kao preporu¢éni parameter koji se moze prilagoditi konkretnim
programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u
srazmerno povecana udaljenja od granica parcela — zadnja i bo¢ne gradevinske linije, uz
neophodno postovanje osnovne gradevinske linije i planom date bruto razvijene gradevinske
povrsine (tekstualni dio DUP-a, strana 251).

Na parceli - kompleksu se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koriS¢enja

stambenog objekta (garaze). (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.5 strana 400)

USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U sluéaju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili viSe od 10 stambenih jedinica,
obezbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak 1 rad lica smanjene pokretljivosti, shodno
Pravilniku o bliZim uslovima i nafinu prilagodavanja objekata za pristup 1 kretanje lica
smanjene pokrtljivosti i 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 ¢lana 17, 18, 23 1 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 STABILNOST TERENA 1 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 1 elaborat o rezultatima
izvr§enih 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. Proraune raditi za IX (deveti) stepen seizmic¢kog inteziteta po
MCS skali, uz koris¢enje podataka Seizmickog 1 Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na
predmetnu lokaciju.

Za svaki postoje¢i 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 projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati:
da je objekat fundiran na odgovarajuc¢i nacin, 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 omoguéuju 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, narotito

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.

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 tehni¢ke 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

U slucaju kada se predmetna parcela prikljucuje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duZnosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobraéaj.

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 i 39/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljdanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori¢enjem
sunCeve energije, koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrognjom
energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trZidtu nekretnina, dok ée objektima sa velikom
potroSnjom energije opadati vrijednost.

Sunéani 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 potroinja 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.

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

USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera 7a 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 preduzeé¢em, a imajuci u vidu produkeiju ¢vrstog komunalnog otpada.
Pri tome voditi ra¢una 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 sme¢e moguée je sa tri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moze biti veéa od 1,50 m.




NAPOPMENA: U koliko se investitor odluci za izgradnju hotela, ovi
uslovi prestaju da vaze. Shodno Clanu 91 taéka 6 stav 2 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj
51/08, 40/10 i 34/11) , Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma je
nadleZno za izdavanje urbanisti¢kotehnickih uslova i gradevinske
dozvole za izgradnju hotela koji imaju preko 1000m’.

-U cilju oCuvanja identiteta mediteranskog ambijenta poZeljna je primjena prirodnih, lokalnih

gradevinskih materijala.

SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA JE I TEKSTUALNI DIO
PLANA (strana 401, poglavlje 5.7. turisticki kapaciteti)

Prilozi:
- Kopije Dup-a
- Urbanisticki parametri
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