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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I ZASTITU ZIVOTNE SREDINE _
Broj: 06-061- 1115/2 N
Budva, 27.08.2015. godine

Sekretarijat za urbanizam i zastitu Zivotne sredine opitine Budva,rjesavajuci po zahtjevu
VUKMIROVIC BORISA iz Podgorice 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 KomosSevina 1, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski
propisi br.18/11, izdaje:

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

1. LOKACIJA
Urbanisticka parcela broj: UP3 |, koju &ine

Djelovi katastarskih parcela 2516/4, 2516/5 KO Budva
i eventualno druge susjedne parcele koje &e se prikazati u Elaboratu parcelacije

\

Dio kat.parcela 2516/4 i 2516/5 KO Budva ulaze u trasu saobracajnice po LSL-u.

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po LSL-u kako bi se taéno utvrdilo iz kojih djelova
predmetnih katastarskih parcele se sastoji Urbanistitka parcele broj 3. Elaborat izraduje ovladcena
geodetska organizacija.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog
stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a, Poglavlje Uslovi za
uredenje prostora — uslovi za parceleciju)

2. NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje srednje gustine (jednoporodi¢no, jednoporodiéno stanovanje sa delatnostima usluga
I trgovine, jednoporodicno stanovanje sa smestajnim kapacitetima, viSeporodi¢no stanovanje, vikend
stanovanje 1 sli¢no)

Na urbanistickim parcelama dozvoljena je izgradnja bazena i sportskih terena. (tekstualni dio
LSL-a, Poglavlje Opsti UTU)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Predmetna urbanisticka parcel je rieizgradehai. ;

4. URBANISTICKI PARAMETRI [ i
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Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju za definisane urbanisticke parcele. Dozvoljena je fazna
dnja tako da konac¢no izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i
atnost, a ove vrijednosti mogu biti 1 manje.(tekstualni dio LSL-a, Poglavlje opsti UTU)

Indeks izgradenosti 1 zauzetosti su fiksni. U njihovim okvirima graditelj moze graditi manje
kapacitete, ali ve¢e ne moze. Planom definisana bruto razvijena gradevinska povr§ina (BGRP) je
maksimalna, obavezujuca je 1 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 1 usluzne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u
ukupnu BRGP objekta.

Spretnost je data kao preporuceni parameter 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 1 planom date bruto razvijene gradevinske povrsine (tekstualni dio LSL-a, Poglavlje
Regulaciono reSenje). Spratnost novoprojektovanih objekata moze biti manja od spratnosti predvidene
u Tabeli UTU iz grafi¢kog priloga 7., ali ne 1 veca. (Tekstualni dio LSL-a Poglavlje Opsti UTU)

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA
Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje Opsti
UTU i Posebni UTU za Stanovanje srednje gustine SS.
Gradevinska linija
Definisana u grafickom prilogu karta br.7 , a u tekstualnom delu DUP-a:
Spoljnom gradevinskom linijom objekata koja definiSe 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 1vice 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.
* Objekti se mogu graditi od 100cm do 250cm od suseda uz mogucénost otvaranja otvora sa
visokim parapetom.
* Zaudaljenje 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 saobracajnicu i1 okolni teren.

Visina svih etaza je maksimalno 3,10m

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

Krovovi

Krovovi su kosi ili ravni, krovni poknvac adekvatan nagibu, koji iznosi 18-35". Voda sa krova
jednog objekta ne sme se slivati na drugi objekat.

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

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehnit¢ke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o
geoloskim istrazivanjima ("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
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta
geoloskih istrazivanja i reviziju vrie privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.
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Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narocito
OCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje
zavanje postojeceg drveca 1 druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce,
povoljno uti€e na ofuvanje stabilnosti terena.

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

Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim
parcelama, gdje god je to mogude, jer povoljno utie na o¢uvanje stabilnosti terena.
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7. 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, stepenista, 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 Cija primena nije karakteristiCna za primorske uslove. Gradacija izbora
materijala svakako treba da bude u saglasju sa planiranom namenom 1 funkcijom objekata, njihovim
polozajem u gradskoj stukturi 1 o¢ekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke 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 koris¢enja te osnovne karakteristike podneblja. Ovo je moguce
sprovesti pravilnom organizacijom osnove, ali i koris¢enjem elemenata kao $to su: natkrivena lerasa,
tremovi, nadstresnice, staklene baste, solarni kolektori 1 sl.

Objekti kolektivnog stanovanja srednje gustine naseljenosti sa prate¢im komercijalnim
sadrzajima svakako imaju znaCajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, Sto direktno
proizilazi iz njihove pozicije u odnosu na grad, ali 1 planiranih namena. U skladu sa tim, neophodno je
posvetiti posebnu paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmeren, ali i
prepoznatljiv karakter.

8. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, racunajuci od kote trotoara, ili
transparentnom ogradom do visine 1,60m. Zidane 1 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 viso¢ije od 0,90m racunaju¢i od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne
preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti parcele.

9. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Za ovu kategoriju povriina pod zelenilom i.slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i
njegovom komponovnju voditi raduna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja i sl. Staze poploCavati kamenim plo¢ama. Pri parternom uredenju prednost dati
mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i
br§ljan. Predvidjeti travnjak otporan na suSu i gazenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih
parcela, zbog zadtite od buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje zive ograde od gusto posadenog
i pravilno orezanog drveca ili visokog Zzbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje
tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena 1 parterno uredenje prilagoditi postoje¢im
tradicionalnim podzidima bez naruSavanja njihovog oblika i1 gabarita. Parkinge poplocavati kamenim
plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti za teSki saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrSiti sadnjom
odgovarajuceg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila
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2. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU i
POSEBNI TEHNICKI USLOVI
Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda 1 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 1 Agencije za telekomunikacije Crne Gore. Sastavni
dio ovih urbanisti¢ko tehni¢kih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane nadleznih sluzbi — JP Vodovod i kanalizacija Budve, Agencije za telekomunikacije Crne Gore i
Direkcije za saobracaj Crne Gore.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehniCke preporuke EPCG koje su
dostupne na sajtu www.epcg.me

11. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.
Svaka urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu, u §irini
od najmanje 3,0m .

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili
katastarske parcele stacionira vozila prema normativu 1,0 parking mesto po stanu ili turisticCkom
apartmanu.

12. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE x

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 1 39/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i
smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korisSCenjem sunceve energije, koriscenje
obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni,
objekti sa dobrom izolacijom 1 sa niskom potro§njom 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 1 ukomponovani na najmanje uo¢ljivim
mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom 1 sli¢no) 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.

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

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju,
Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljlsta (Sluzbem
list CG — opstinski propisi, broj 01/15), predvnd_]ela da se naknada umanjuje za 200€ po Im’
ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha —
godisnja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura letnjih mjeseci u toku
kojih se javlja prosje¢no 25 dana sa zegom (30°C 1 vise). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristtikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija. 3

13. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA
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s U slucaju da objeka ima poslovni prostor u prxzemlju ili viSe od 10 stambenih jedinica,

&36 bediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
uslovima i naCinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica
validitetom, SI. list Crne Gore broj 43/13. Na svakih deset jedinica mora se obezbediti najmanje
na 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

Obavezna primena elemenata pristupa¢nosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za
stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 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.

14. 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 nise za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzecem, a imajuci 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. Postuju¢i prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, 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 veca od 1,50 m.

15. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za stambeno-poslovne objekte i turisticke objekte koji imaju vise od 1000m’ poslovnog
prostora ili viSe od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni
list RCG broj 80/05 1 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 é¢lanom 19. Zakona o
zadtiti od buke u zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju

(Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (Sluzbeni list CG broj 08/93).

Pro;ektnom dokumentacuom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte
sa 4 1 viSe etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m” (hoteli, pansioni, sportske
hale, trzni centri i sli€no), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zadtiti i spasavanju (Sluzbeni list
CG broj 13/07, 05/08, 86/09132/11).

Elaboratom zasStite na radu, predvidjeti mjere zaStite na radu za objekte koji imaju jedan ili
viSe poslovnih prostora kao i za rusenje ‘postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu
o zastiti i zdravlju na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi
radove duzan je da izradi Elaborat o uredenju gradili§ta u skladu sa aktom Ministarstva, shodno
¢lanu 10. Zakonu o zastiti i zdravlju na radu.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupati u skladu sa Zakonom o zatiti i spaSavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07 i 05/08) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(Sluzbeni list RCG broj 79/04).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ( "Sluzbenl list RCG"
47/2007) i podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona .

Kada su u pitanju zaSticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta
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luzbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zaStitu Zivotne sredine:
W.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
ontolooske ili mineraloSke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
vjestiti Agenciju, kako bi njthovi strucnjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna

16. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu 1 maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi,
sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povr§ina.
Suvomede, suhozidi, podzidi 1 terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo
tradicionalnim na¢inom zidanja (u suvo).

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 uz neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje
organ lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u
roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih

preko 100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14).

17. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi Elaborat parcelacije po LSL-u, kako bi se ta¢no utvrdla povrSina predmetnih
katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu i povriina koje ulaze u trasu puta.

2. U sludaju da se Elaboratom utvrdi da jo§ neka kat.parcela ili parcele ulaze u_sastay
urbanisti¢ke parcele 3, regulisati imovinsko pravne odnose sa vlasnicima tih parcela.

3. Geoloske karakteristike tla na prostoru u obuhvatu LSl.-a KomoSevina 1. kao i
predpostavljena kliziSta, uslovljavaju izradu Projekat zaStite temeljne jame, kojim bi se
precizno utvrdila i razradila tehnologija izvodenja radova na iskopu temelja objekta.
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18. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nalin izgradnje objekata, uslove za prikljucenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova i
dostupan je na sajtu www opstinabudva.com .

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehnic¢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.

19. PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dela LSL-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
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