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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam
i zaStitu Zivotne sredine
Broj: 06-01-1427/3

Budva, 29.12.2015. godine

Sekretarijat za urbanizam 1 zastitu Zivotne sredine opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
LUKETIC L. MIROSLAVA 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 DUP-a SVETI
STEFAN-Sumet, usvojenog Odlukom Skupitine opitine Budva, Sluzbeni list SRJ-opstinski propisi
br.02/95, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju turistickog objekta

1. LOKACLJA

Urbanisti¢ka parcela: po grafickom delu DUP-a
Povriina UP cca 215,0 m2 (grafi¢ko oéitavanje UP)
Katastrske parcele: 1146 i delovi 1144/1 1 1143 KO SVETI STEFAN

Neophodno je uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u kako bi se tatno utvrdilo iz kojih djelova
predmetnih katastarskih parcela se sastoji Urbanisticka parcela. Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska
organizacija.

Podnosilac zahtjeva za U.T. Uslove je vlasnik k.p. 11461 1144/1. Vlasnik k.p. 1143 nije

podnosilac Zahtjeva ali je uéesnik u U.P.

2. NAMJENA OBJEKTA

Turisticko- stambeni objekat — stambeni objekat sa apartmanima ili sobama u funkciji turizma.

3,POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Uvidom u listove nepoktrenosti za k.p. 1144/1 1 1146 KO Sveti STEFAN mozZe se konstatovati da
nema evidentiranih objekata.

4. URBANISTICKI PARAMETRI
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dlela DUP-a
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[
=
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205,5*%* 68,5* P+1+Pk

9

*  Uvidom u grafic¢ki prilog DUP-a kartu parcelacije, regulacije i nivelacije 1 merenjem markice koja
oznacava objekat do§lo se do povrsine pod objektom: 9,0 x 6,5m + 2,5m x 4,0m = 68, 5m’
** Uvidom u grafi¢ki prilog DUP-a kartu parcelacije, regulacije i nlve}aczje 1 merenjem markice k()]a
ozmadcava objekat i uvidom u kartu spratnosti doslo se do BGRP: 68 ,5m” X 3nivoa (P+1+Pk) = 205,5m>.
Gdje postoje mogucnosti na terenu dozvoljena je izgradnja podruma. (tekstualni dio DUP-a)
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5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — Osnove za
urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove za objekta stanbeno-turisticke djelatnosti.

Gradevinska linija

Pored osnovnih gradevinskih linija (GL) definisanih u situaciji DUP-a, utvrduju se sekundarne

gradevinske lonije u odnosu na granice parcele na min.2,0m (tekstualni dio DUP-a).

Nivelacija

Na osnovu geodetskog snimka terena odnosno parcele tacno odredila nivelete objekta u odnosu na
saobra¢ajnicu i okolni teren. :

Gdje postoje moguénosti na terenu dozvoljena je izgradnja podruma. (tekstualni dio DUP-a)

Krovovi

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

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Proradune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali, uz koris¢enje podataka
Seizmic¢kog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Na grafickom prilogu DUP-a, Inzinjersko geoloSkoj karti, za predmetnu lokaciju navaden je
litoloski opis 1 inZenjersko — geoloska svojstva tla:

., Drobina slabo vezana glinovitim 1 laporovitim vezivom, sa fragmentima vapnenca i roznjaka
svih granulacija, do granulacija gline. Ova slabo vezana drobina kad lezi na fliSu predstavlja opasnost od
klizanja na strmim nagibima.*

U slu¢aju da je nagib terena 13>20° ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veéa od 5cm ili ako su prisutne podzemne
vode, neophodno je uraditi Projekat zaStite temeljne jame.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narocito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje
zadrzavanje postojec¢eg drveda i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer
povoljno uti¢e na oCuvanje stabilnosti terena.

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

U cilju o¢uvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZeljna je primena prirodnih, u upotrebi
iskustvom proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerie se primena gradevinskog kamena za
oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenita, izvodenja naglaSenih elemenata
spoljnje fasadne plastike objekata kao i1 elemenata mobilijara. Primena kamena ocekuje se i1 prilikom
uredenja slobodnih parternih povr§ina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je
izbegavati materijale ¢ija primena nije karakteristicna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala
svakako treba da bude u saglasju sa planiranom namenom i funkecijom objekata, njihovim poloZzajem u
gradskoj stukturi i o¢ekivanom _ulogofn u ukupnom razvoju turisticke ponude. U cilju stimulisanja
primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opStinski propisi, broj 01/15 ),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m” ugradene kamene fasade.

8. USLOVI ZA OGRAPIVANJE URB. PARCELE

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. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutra$njosti
parcele.

9. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA
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Za ovu kategoriju povrSina pod zelenilom 1 slobodnih povr§ina, pri izboru sadnog materijala i
njegovom komponovnju voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja i sl. Staze poplo€avati kamenim plo¢ama. Pri parternom uredenju prednost dati
mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zzukva i
briljan. Predvidjeti travnjak otporan na suSu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih
parcela, zbog zastite od buke 1 zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i
pravilno orezanog drveca ili visokog Zbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje
tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postoje¢im tradicionalnim
podzidima bez naruSavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poploc¢avati kamenim plo¢ama, njihovu
podlogu predvidjeti za teSki saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vr$iti sadnjom odgovarajuceg drveéa na
svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na
terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

10. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i
postrojenja 1 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

11. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.
DUP-om nisu dati normativi vezani za reSavanje mirujueg saobraaja, ve¢ se navodi da je potrebno
predvideti parking mesta gde god je to moguce. ‘ .

12. 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 1 38/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje
gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne
efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata 1 kori§¢enjem sunceve energije, koris¢enje obnovljivih izvora
energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom
izolacijom i sa niskom potrodnjom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzi$tu nekretnina, dok ce
objektima sa velikom potro$njom energije opadati vrijednost.

Sunc¢ani kolektori treba da budu skladno oblikovani i 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 potros$nja energije za vjeStacku
klimatizaciju. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niZe od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

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

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha —
godis$nja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura letnjih mjeseci u toku
kojih se javlja prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proratuna Koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

13. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slucaju 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

UTU broj 06-061-1427/3 od 29.12.2015.godine 3




OPSTINA BUDVA » SEKRETARUAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE | ODRZIVI RAZVOI = Trg Sunca 3 » 85310 BUDVA = Tel. +382 (0)33 451 287
www.budva.me « e-mail: urbanizam.bd@t-com.me

uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti, Sl. list Crne
Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine.

14. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za 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 smeée kao i1 njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuci u vidu produkciju ¢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 smeca. PoStujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za
smece trebaju biti §to blize javnim saobrac¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu
na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nife 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 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 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 ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke
u zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zaStite od pozaray shodno
¢lanu 89. Zakon o zadtiti 1 spaSavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07), mjere za$tite od elementarnih
nepogoda u skladu sa Zakonom o zastiti 1 spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni list CG broj 08/93) i mere zaStite na radu za objekte
koji imaju jedan ili vise 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, 73/10 1 40/11).

Kada su u pitanju zastiene biljne 1 Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavljanju
pod zatitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list
SRCG*, 36/82). RjeSenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne paleontoloske
ili mineralo3ke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju za zastitu
divotne sredine, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvr$ili neophodna istrazivanja.

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.

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

17. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u ,,Sveti STEFAN-Sumet“, kako bi se taéno utvrdila
povrsina predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu.

2. U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi_idejno
rjeSenje_za kompletnu urbanisticku parcelu i definisati: faznost realizacije, gabarite,
spratnost objekta, udaljenja od granice UP i kolske i peSa¢ke prilaze. Za idejno reSenje
uraditi Reviziju.
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3. Na idejno rjeSenje pribaviti Saglasnost, ovijerenu kod Notara, svih uéesnika u urbanisti¢koj
parceli, odnosno vlasnika kat.parcele 1143 KO Sveti stefan (List nepokretnosti br. 178 KO
Sveti Stefan-5 suvlasnika)

4. Regulisati imovinsko pravne odnose sa suvlasnicima urbanisticke, odnosno katastarske
parcele br. 1143, a prema listu nepokretnosti broj 178.

18. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljuéenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova. S
obzirom na godinu izrade predmetnog DUP-a (postoji samo analogni primerak) plan se ne nalazi na sajtu
opstine Budva.

Prilikom podno$enja 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 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 i 33/14).

19. 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
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