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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i zastitu Zivotne sredine
Broj:06-061-1754/2,

Budva, 07.12.2015. godine

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine op$tine Budva, rjeSavajuci po
zahtjevu Komljenovi¢ Ljuba iz Budve na osnovu ¢&lana 62. Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata ( SluZbeni list RCG, br. 51/08, 34/10, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i
Detaljnog urbanistickog plana Babin do, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list
CG-opstinski propisi br. 11/12 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za

izgradnju apartmanskog objekta
(fazna izgradnja)

Katastarska parecela broj: dijelovi 1898/15, 1916/1 1 1919 KO Budva
Blok broj: 3

Urbanisti¢ka parcela broj: 3-1, ukupne povrsine 1.703,23 m?

(sastoji se jo§ od dijelova k.p. 1899/1 1 1899/2 KO Budva)

Namjena planiranog objekta: stambena S1

Indeks izgradenosti za urbanisticku parcelu: 1.6

Indeks zauzetosti za urbanisticku parcelu: 0.4

Maksimalna povr§ina pod objektima za urbanisti¢ku parcelu: 681,29m’

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 2.725,1 Tm’

Maksimalan broj etaza za urbanisticku parcelu: P+2+Pk

Dozvoljena spratna visina: Maksimalna visina vijenca iznosi 10,5m mjereno od kona¢no
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta do gornje ivice krovnog vijenca.

Minimalan broj parking mesta za urbanisti¢ku parcelu: 1,1 PM/ stan ili turisticki apartman.

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafi¢kom prilogu karta regulacije) u odnosu
na regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povriine zemlje, do koje je dozvoljeno
gradenje.

Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moze graditi. Regulaciona i gradevinska
linija se u pojedinim slu¢ajevima mogu i poklapati (RL=GL).

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Postojeci objekti koji se
nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se rekonstruisati,
nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaZze. '

Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri,
terase, balkoni i1 drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama
neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo 1 saobracajnice) 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 6.2.3, strana )
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Bocna gradevinska linija

Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od bo¢ne granice parcele je.2,5m.

Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 5,0m prema slobodnom delu parcele.

Zadnja gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 4,0 m.

_ Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definise se na sljededi

naéin:

e Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti) je moguca iskljucivo uz pisanu saglasnost vlasnika
susjedne parcele na Cijoj granici je predvidena izgradnja. Ukoliko se objekat postavlja na
granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno postavljati bilo kakve otvore.

* Na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobraéajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza
4.0 metara i vise.

* Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objekata, veé¢ formirati iste ili sliéne u
novoprojektovanim objektima. Minimalna povriina svetlarnika je 6,0m’. Minimalna $irina
svetlarnika je 2,0 m. PovrSina svetlarnika raduna se u neizgradeni deo zgrade. Minimalna visina
parapeta otvora u svetlarniku je 1,80 m. Ne dozvoljava se otvaranje prozora ili ventilacionih
kanala na svetlarnik susednog objekta. Mora se obezbediti pristup svetlarniku i odvodnjavanje
atmosferskih voda. Nije dozvoljeno nadzidivanje i zatvaranje postojeéih svetlarnika.

¢ Ukoliko je novoplanirana zgrada udaljena od susjedne manje od 4,0 m, nije dozvoljeno sa te
strane novoplanirane zgrade postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo otvore pomoénih
prostorija sa prozorima maksimalne veli¢ine 60 x 60 cm i sa visinom parapeta 1,80 m.(tekstualni
dio DUP-a, Poglavlje 6.2.4, strana ) -

Podzemna gradevinska linija PGL

Potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaZe moZe se graditi i u pojasu izmedu
gradevinske i regulacione linije (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.2.3 strana )

Kota prizemlja je:

® na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad kona&no nivelisanog i uredenog terena. Za
objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti
najviSe 1.50 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog terena;

* naterenu u vecem nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaZe i iznosi najvise 3,50 m iznad kote
konaéno nivelisanog i uredenog terena najniZeg dijela objekta.(tekstualni dio DUP-a poglavlje
6.4 strana )

Krovovi
Poslednja etaza se moZe izvesti kao potkrovlje ili povuena etaza.

Potkrovlje: visina nazitka potkrovne etaZe iznosi najvise 1.50m racunajuci od kote poda potkrovne

etaze do tacke preloma krovne kosine. Nagib krovnih ravni prilagoditi vrsti krovnog pokrivaca.

Optimalni nagib krovnih ravni je 18-30° .Prozorski otvori se mogu resavati kao krovne badze ili

krovni prozori. , : C o

Povucenom etazom se smatra fasadno platno poslednje etae povuéeno pod uglom od 57
stepeni u odnosu na horizontalni ravan, odnosno fasadno platno povuéeno za minimalno za
1.5metara od fasade nizih spratova. Krov iznad povudene etaze projektovati kao plitak kosi krov (do

15 stepeni) sa odgovarajuc¢im krovnim pokrivadem.

Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.(tekstualni dio DUP-a
poglavlje 6.5 strana )
Visina vijenca iznosi:

S1 _ Maksimalna visina vijenca iznosi 10,5 m, mjereno od konagno nivelisanog i uredenog terena

najnizeg djela objekta do gornje ivice krovnog vijenca.

S2 _ Maksimalna visina vijenca iznosi 13,5 m, mjereno od kona¢no nivelisanog i uredenog terena

najnizeg djela objekta do gornje ivice krovnog vijenca.
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aksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

pretezno ravnom terenu — od kona¢no nivelisanog i uredenog terena do gornje

icekonstrukeije polednje etaze ili horizontalnog serklaza,

na terenu u ve¢em nagibu — od kote poda najniZe korisne etaze do gornje ivice konstrukcije

posljednje etaze ili horizontalnog serklaza (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.4. strana )
Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povriina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju

objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tadaka i
dobijaju se interpolovanjem (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.2.5 strana )

NAMJENA OBJEKTA

- Zona S1 -stanovanje srednje gustine spratnosti do P+2+Pk, u blokovima br. 1,2, 314 i
delovima blokova 5, 8, 9 i 10. Planirani indeks zauzetosti je 0,40, a planirani indeks izgradenosti je
1.6.

U povrSinama za stanovanje mogu se dopustiti, i:

- prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji na¢in ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podruéja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u
stanovima, kao 1 ugostiteljski objekti i manji objekti za smjestaj.

- objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti
druStvenih djelatnosti koji sluZze potrebama stanovnika podrudja (tekstualni dio DUP-a
Poglavlje 4.3 strana) )

- turisticki objekti '

Turizam se na podru¢ju plana u smislu pruzanja usluga smjestaja turistima proZima sa
funkeijom stanovanja kroz iznajmljivanje vila, kuca, apartmana i soba, kao i postojanjem pansiona i
hotela. Ova se namjena smatra kompatibilnom sa preteznom namjenom stanovanja i u Planu nije
definisana kao posebna namjena. To znaci da se na svakoj parceli objekat mozZe staviti u funkciju
turizma u skladu sa urbanisti¢kim parametrima za tu zonu prema sledeé¢im uslovima:

Objekte namijenjene za smjeStaj turista planirati u skladu sa odredbama Pravilnika o
klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list RCG", br.
23/2005), narocito u kada su u pitanju zelene i slobodne povrsine koje se koriste za rekreaciju, sport,
zabavu i druZenje i parking za goste hotela. U &lanu 4. Pravilnika navedeni su objekti za pruZanje
usluga smjestaja i oni predstavljaju cjelokupnu strukturu kapaciteta koji se mogu javiti na prostoru
Plana: hoteli, apartmanski hoteli, turistitka naselja, moteli, pansioni, vile, privatni smjestaj - kude,
apartmani i sobe za iznajmljivanje, organizovani kampovi, planinski i lovacki domovi i omladinski
hoteli i odmaralista.

Specifi¢nosti koje se posebno isti¢u su:

- sve vrste hotela kao i moteli, pansioni i kampovi mogu imati minimalno 7 (sedam) smjestajnih
jedinica, a nesto veci (preko 25) mogu imati i depandanse,
- svi hoteli, sem garni hotela moraju imati i restoran,
- hoteli sa 5 (pet) zvjezdica koji koriste oznaku ”Grand hotel” moraju imati najmanje 100 soba,
- turisti¢ko naselje ima najmanje 50 smjestajnih ]edmlca 1 sve prateCe sadrzaje koji omogucuju
samostalno funkcionisanje,
- slobodan, zeleni prostor koji se koristi za rekreaciju, sport i druZenje po kategorijama hotela iznosi:
-hoteli sa 5 ( pet) zvjezdica — najmanje 100 m? po jednom krevetu,
-hoteli sa 4 (Cetiri) zvjezdice- najmanje 80 m? po jednom krevetu,
-hoteli sa 3 (tri) zvjezdice- najmanje 60 m? po jednom krevetu.
(tekstualni dio DUP-a Poglavlje 4.2.2. strana )




U slu¢aju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili vise od 10 stambenih jedinica,
s ,x:féb bediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku
BUPblizim uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i
lica sa invaliditetom, SI. 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 i 39/13)
Obavezna primena elemenata pristupa¢nosti, propisana ¢lanom 47. 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 pristupadnosti u zavisnosti od namjene poslovnog
prostora.
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USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Prije izrade tehnitke 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 osmovnih geolodkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju
utvrdivanja osnovnih geoloskih wuslova 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 geologkim
istraZivanjima ("SluZbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla
za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrienih geolodkih istraZivanja,
kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geologke i geomehani¢ke karakteristike
temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja
sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i na&inu fundiranja objekta na prostoru koji
je istrazivan. Tehni¢ku kontrolu izvestaja i elaborata vri Ministarstvo preko privrednog drustva
(¢lan 33). Odobrenje za izradu geoloskih istraZivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja za objekte iz €lana 7. Zakona o geolodkim istrazivanjima, izdaje
Ministarstvo.

Pri projektovanju objekata preporuduje se koriséenje 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 mogude,
Jer povoljno uti¢e na ouvanje 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 ve¢a od Scm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat za$tite temeljne jame.

Takode se preporucuje zadriavanje postojeceg drveéa i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno utite na ouvanje stabilnosti
terena.

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 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 odgovarajuéi na¢in, da uveéanje optereéenja na temelje nece izazvati $tetne 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.




1 ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA
za postavljanje kontejnera za smeée predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno

za postavljanje kontejnera za smece 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. Potujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti $to blize javnim saobra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivi€njaka) u odnosu na saobraéajnicu, 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 poglavlje 6.18. strana)

USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Prilikom rekonstrukeije i dogradnje objekata, kao i adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje,
zatvaranje 1 otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi dijelovi i radovi
budu stilski uskladeni. Dvorisne fasade i bo¢ne vidne fasade takode treba adekvatno obraditi. s

Prilikom obade fasade izbegavati elemente koji vode ka kicu, kao §o su larna
postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina
(balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). NepoZeljna je pseudoarhitektura zasnovana na
prefabrikovanim stilskim betonskim, plasti¢nim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih
mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u
kose (takozvano ukrovljavanje) itd.

PoZeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu moguce. Upotreba
zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postoje¢ih zgrada je prihvatljiva i
preporucuje se. U tom smislu se podrZava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena
puzavica i sl.

U obradi fasada koristiti svijetle priguiene boje, u skladu sa karakteriti¢nim bojama
podneblja (bijela, bez, siva, oker...). Kod primjene materijala u zavrinoj obradi fasada voditi ra¢una
o otpornosti na atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom
koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.(tekstualni dio DUP-a
poglavlje 6.16 strana)

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, poboljsanje toplotne izolacije spoljnih elemenata,
povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korisCenjem sunéeve energije,
koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrognjom energije znatno ¢e dobiti
na vrijednosti na trzistu nekretnina, dok ée objektima sa velikom potroSnjom energije opadati
vrijednost.




. z\pundani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim
mes@m na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zas;enu Skurama,
gt‘a@v' skim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potrosnja energije za viestadku

_ '.w,,ld@; aciju. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize

; aksimalno 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 oCuvanja identiteta mediteranskog ambijenta pozeljna je primjena prirodnih, lokalnih

gradevinskih materijala.

NAPOMENA: U skladu sa _Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata

obezbediti _saglasnost, ovjerenu kod notara, svih suvlasnika _urbanisticke parcele z7a faznu

izgradnju definisanu kroz jedinstveni idejni projekat za sve objekte. Kroz idejno reSenje definisati

poziciju, gabarit, spratnost, medusobna udaljenja svih objekata, velidinu i poziciju fasadnih otvora

i prilaze kolske ili pijesacke do svih objekata.

Na_idejno_rjeSenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod notara svih ulesnika u
urbanistickoj parceli 3-1 u bloku 3.

Dijelovi katastarskih parcele 1898/15, 1899/1, 1899/2. 1916/1 i 1919 KO Budva u
cijelosti formiraju urbanisticku parcelu 3-1 u bloku 3.

SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA JE I TEKSTUALNI DIO PLANA

Prilozi:
- Kopije Dup-a
- Urbanisti¢ki parametri




