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Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj opétine 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
urbanistitkog plana Babin do, usvojenog Odlukom Skupstine opitine Budva, Sluzbeni list CG-
opstinski propisi br. 11/12 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za

izgradnju stambenog objekta
(stari objekat se rusi)

Katastarska parcela broj: 1926 KO Budva

Blok broj: 2b 2.
Urbanisti¢ka parcela broj: 2b-19, ukupne povrine 427,10 mz(sastoji se jo$ od dijelova k.p. 1921/1
KO Budva i 1935 KO Budva) |

Namjena planiranog objekta: stambena S1

Indeks izgradenosti za urbanisti¢ku parcelu: 1.6

Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu: 0.4

Maksimalna povrsina pod objektima za urbanisti¢ku parcelu:170,84m’

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcelu: 683,36m>

Maksimalan broj etaZa za urbanisti¢ku parcelu: Su+P+2+Pk

Dozvoljena spratna visina: Maksimalna visina vijenca iznosi 10,5m mjereno od konaéno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta do gornje ivice krovnog vijenca.

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

Funkcija | Broj vozila

STAMBENA IZGRADNIJA | 1 vozilo za stan do 100 m?, 2 vozila za veéi stan

APARTMANI | 4 vozila 7za 5 apartmana

HOTELI 1 TURISTICKA NASELIJA (u kompleksima) | 1 vozilo za na 6 lezajeva

POSLOVNI HOTELI (U GRADU) | I vozilo na 4 leZaja

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBIEKAT | 1 vozilo na 100 m? bruto povrsine

UGOSTITELJSKI OBIEKTI | 1 vozilo na 4 stolice

TRGOVISNKI SADRZAIJI | 1 vozilo na 80 m> bruto povréine

OSTALI SADRZAII | prema analizi planera - projektanta
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HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana

Min. odstojanje objekta od susednog objekta je 4,0m.

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafickom 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 mozZe graditi. Regulaciona i gradevinska
linija se u pojedinim slu¢ajevima mogu i poklapati (RL=GL).

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. 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. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaZe.

Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri,
terase, balkoni 1 drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama
neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini
od 3,0 m od konacno nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio DUP-a,
Poglavlje 6.2.3, strana )

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 definide se na sljededi
nacin:

e Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti) je mogucéa iskljudivo 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 boénom 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.

e Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postoje¢ih objekata, ve¢ formirati iste ili slitne u
novoprojektovanim objektima. Minimalna povriina svetlarnika je 6,0m’>. Minimalna $irina
svetlarnika je 2,0 m. PovrSina svetlarnika rauna 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.

e 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: najvide do 1,20 m iznad konagno nivelisanog i uredenog terena. Za
objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZama, orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti
najviSe 1.50 m iznad konac¢no nivelisanog i uredenog terena;

na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote

kona¢no nivelisanog i uredenog terena najniZeg dijela objekta.(tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.4

strana )
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Povrsine podrumskih i suterenskih prostorija ne uraunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko
se koriste kao garaza, podrum ili instalaciona etaza. Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao
koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijala i poslovanje) uratunavaju se u ukupnu BRGP i
postaju sprat (korisna etaza)

- Zona S1 -stanovanje srednje gustine spratnosti do P+2+Pk, u blokovima br. 1, 2, 3 i 4 i delovima
blokova 5, 8, 91 10. Planirani indeks zauzetosti je 0,40, a planirani indeks izgradenosti je 1.6.

Turizam se na podru¢ju plana u smislu pruZanja usluga smjestaja turista proZima sa
funkcijom 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 moze staviti u funkciju
turizma u skladu sa urbanistickim parametrima za tu zonu prema slede¢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 1 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, turisticka naselja, moteli, pansioni, vile, privatni smjestaj - kuce,
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 1 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,
- turisticko naselje ima najmanje 50 smjestajnih jedinica i sve prateée 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 )

Krovovi

Poslednja etaza se mozZe izvesti kao potkrovlje ili povuéena etaza.

Potkrovlje: visina nazitka potkrovne etaZe iznosi najvise 1.50m racunajuéi 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.

Povucenom etaZzom se smatra fasadno platno poslednje etaze 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 odgovaraju¢im krovnim pokrivacem.

Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.(tekstualni dio DUP a poglavlje

6.5 strana )




USLOVI ZA OGRADPIVANJE URB. PARCELE
Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, ratunajuéi od kote trotoara,
ili transparentnom ogradom do visine 1,80m. 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.
Ograde objekata na uglu ne mogu biti visocije od 0,90m rafunajuéi od kote trotoara zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutragnjosti
parcele. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.11, strana )

USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slucaju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili vie od 10 stambenih jedinica,
obezbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku
o blizim 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 1 39/13)

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, 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 pristupa¢nosti u zavisnosti od namjene poslovnog
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prostora.
USLOVI ZA STABILNOST TERENA I 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 i elaborat o rezultatima izvrienih geologkih
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.
ProraCune raditi za IX (deveti) stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali, uz korid¢enje podataka
Seizmickog i Hidrometeorolodkog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, 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 1 na¢inu kontrole glavnih projekata ("Sluibeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat
fundiran na odgovaraju¢i nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati Stetne posljedice po
objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée intervenicije kao
sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih optereéenja, da objekat u
konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima
seizmicku stabilnost.

Pr1 projektovanju objekata preporucuje se koric¢enje propisa EUROCODES, narodito
EUROCODE 8 - Projekini propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuduje
zadrzavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce,
jer povoljno uti¢e na otuvanje stabilnosti terena.




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 korid¢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.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim
mestima na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potro$nja energije za viestatku
klimatizaciju. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize
od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sadr7aj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (SluZbeni list CG broj 47/13).

IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
Prije izrade glavnog projekta neophodno je obezbediti saglasnost, ovjerenu kod notara,
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svih suvlasnika urbanisticke parcele.

Dijelovi_katastarskih parcela 1921/1 i 1935 KO Budva i katastarska parcela 1926 KO Budva u

cijelosti formiraju urbanisticku parcelu 2b-19 u bloku 2b.

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

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