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OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i e ’%

i za§titu Zivotne sredine ARON_ &1‘
Broj: 06-061-714/3 (TS
Budva, 05.08.2015. godine

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu
»ATLAS INVEST* D.0.0. Podgorica, 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 Detaljnog
urbanisti¢kog plana PRZNO-KAMENOVO I ( dio Przno- Podli¢ak), usvojenog Odlukom Skupstine
opstine Budva, Sluzbeni list CG-opétinski propisi br.11/09 izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju poslovno-stambenog centra sa podzemnim garazama
(javni sadrzaji + stanovanje)

1.LOKACIJA
Urbanisti¢ka parcela broj: 45, povrsine 4.132,08 m’

Katastarske parcele: 898 (povrs. 567,0 m2), 899 (povrs. 243,0 m2), 900 (povrs. 74,0 m2), 897
(povrs. 100,0 m2), 896/1 (povrs. 1.061,0 m2), 895/2 (povrs. 42,0 m2), 894 (povrs. 203,0 m2),
893/1 (povrs. 1.047,0 m2) , 1930/2 (povrs. 3,0 m2), 901/1 (povrs. 599,0 m2) i delovi 891 i'888/2
KO SVETI STEFAN (u povrsini od 193,08 m2)

Neophodno je uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u kako bi se ta¢no utvrdilo iz kojih djelova
katastarskih parcela br. 891 i 888/1 se sastoji Urbanisti¢ka parcele broj 45. Elaborat izraduje ovla$éena
geodetska organizacija. Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog
katastarskog stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

2.NAMJENA OBJEKTA
SMN-javni sadrzajit+stanovanje
Planirane namjene povrSina definisane su kroz dvije grupe osnovnih namjena:
1. Namjene javnog interesa — saobraCajnice, zelenilo, i objekti komunalne infrastrukture
(trafostanice, crpne stanice i dr.)
2. Namjene pojedina¢nog interesa — ¢ine ih povrSine namijenjene stanovanju, turizmu, komercijalnim i
usluznim djelatnostima.
PovrSine namijenjene sadrZajima javnog interesa su: .
- Trafostanice, crpne stanice i drugi objekti komunalne infrastrukture
- Saobracajnice
- PovrSine pod zelenilom i slobodne povrSine

Namjene pojedina¢nog interesa - povrSine za druge namjene

To su povrSine sljede¢ih namjena:

- stanovanje;

- komercijalne i poslovne djelatnosti bez Stetnih uticaja na okolinu;
- turizam — hoteli; apart-hoteli, renta vile.

OBRAZLOZENJE NAMJENE POVRSINA
Javne povrSine su: saobraGajne povrSine (kolske, kolsko-pjesacke saobracajnice, parkizi, javne
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Sto je skoro cijeli prostor koji nije obuhvaCen javnim povrSlnama, njime proZet.

PreteZna namjena je ona namjena koja zauzima minimalno 2/3 prostora odredenog za tu

namjenu. Ovim Planom definisani su prostori preteZne namjene, na sljede¢i nacin:

- PovrSine za stanovanje

(1) PovrSine za stanovanje su prvenstveno namijenjene za stanovanje.

(2) Dozvoljeni su stambeni objekti.

(3) U povrSinama za stanovanje mogu se dozvoliti, i:

- prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji nac¢in ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika podrudja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u
stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za smjeStaj turista,

- objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti dru$tvenih
djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podruéja.

- PovrSine za turizam

(1) PovrSine za turizam sluZe smjeStanju objekata za odmor i rekreaciju su: na povrine
za turisticka naselja i povrSine za hotele i renta vile.

(2) DopuSteni su:

- turisticka naselja,

- hoteli, apart hoteli, renta vile,

- manji objekti u njihovom sklopu za sportske i rekreativne svrhe u funkciji turizma.

- Povr3ine pod zelenilom i slobodne povrSine (urbano zelenilo)

(1) PovrSine pod zelenilom i slobodne povrSine su: maslinjaci, uredene slobodne povr3ine, linearno
zelenilo, povrSine za sport i rekreaciju u okviru zelenila.

(2) U povrSinama za sport i rekreaciju u okviru zelenila dozvoljeni su manji objekti za sport, rekreaciju,
manji ugostiteljski objekti za pi€e i hranu.

- PovrSine saobraCajne infrastrukture

(1) PovrSine saobraCajne infrastrukture namijenjene su infrastrukturi kolskog i pjeSackog saobraCaja u
okviru koridora saobraCajnica, za prilaze, a za parkiranje vozila predvideno na urbanisti¢kim parcelama
ili u gabaritu objekata.

- PovrSine ostale infrastrukture

(1) PovrSine ostale infrastrukture sluZe izgradnji komunalne, telekomunikacione, energetske i ostale
infrastrukture i komunalnih i infrastrukturnih servisa osim saobracajne infrastrukture.

(2) DopusSteni su svi objekti komunalne, telekomunikacione, energetske i ostale infrastrukture i
komunalnih i infrastrukturnih servisa.

Djelatnosti i objekti koji su navedeni kao izuzetno dopustem mogu se dopustiti samo ako ni na

koji na¢in ne ometaju osnovnu dopuStenu djelatnost.

ObrazloZenje djelatnosti dato je na osnovu smjernica GUP-a. Konkretne djelatnosti koje su dozvoljene u
pojedina¢nim namjenama Plana, date su u urbanisti¢ke-tehni¢kim uslovima za te namjene.

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Uvidom u listove nepokretnosti moZe se konstatovati da na pojedinim k.p. koje ulaze u

sastav UP 45 postoje objekti. Posto ¢e postojeci da se ruse investitor je u obavezi da shodno Clanu 142,

stav 1 i Clanu 143, Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, pribavi Odobrenje za ruSenje
postojeéih objekata.

Shodno Clanu 71a, stav 7 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( SluZbeni list RCG,
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1/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) prilikom ruSenja objekta obezbediti ponovno
¢enje ili reciklazu materijala i djelova objekta nakon rudenja.

ZURBANISTICKI PARAMETRI .
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Planom je predviden 1 novi objekat.

Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da kona¢no izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrSine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

e Oblik i veliCina gabarita zgrade u grafi¢kim prilozima je data kao markica i moze se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se poStuju striktno zadate: gradevinske linije, maksimalna spratnost,
maksimalna povrSina pod objektom odnosno objektima na parceli, maksimalna bruto razvijena
povriina objekta odnosno objekata na parceli kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazedi zakonski
propisi. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.7 , strana 29)

e Na urbanisti¢koj parceli se mogu graditi pomo¢ni objekti koji su u funkciji kori§¢enja stambenog
objekta (garaza, ostava i sl.) sa maksimalno dozvoljenom spratno¢¢éu P i gabaritom od 80,0 m
(tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.1.2. Srav 17 strana 24 i strana 29)

e Iskazana BRGP podrazumijeva iskljuéivo povrS§inu nadzemnih etaza objekata i u nju nijesu
ukljuceni potpuno ili djelimi¢no ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se koriste
isklju¢ivo za garaziranje vozila) Ovi podrumi, garaZe i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili
kasnije prenamjeniti u korisnu povrsinu. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3 , Stav 4, strana 26)

5.HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafi¢kom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje: UTU
za izgradnju objekata — SM, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.7
strana 27)

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

Gradevinska linija (GL) a

Utvrduje se detaljnim urbanisti¢kim planom (u grafi¢kom prilogu karta regulacije) u odnosu na
regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.
(tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.1.2. Srav 31 strana 25)

Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj liniji je obavezujuca.i na nju se postavlja jedna fasada objekta.(strana 29)

Zgrada mozZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase,
balkoni i 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 3,60 m od kona¢no
nivelisanog 1 uredenog okolnog terena ili trotoara.

Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne
mogu se rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrZzavati.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. 1z prethodnog stava se izuzima
potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3 , stav 7. strana
26)

Boé¢na gradevinska linija

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

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

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0 m

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele, je moguca iskljuéivo uz pisanu

glasnost vlasnika susedne parcele na ¢ijoj granici je planirana izgradnja, i definiSe se na sljedeéi naéin:

e Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojeéih objekata, veé¢ formirati iste ili slitne u
novoprojektovanim objektima.

o Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sate strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomo¢nih sa visinom parapeta 1,80 metara.

o Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno
predvidati 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 $irina ovog javnog prolaza 5,5
metara i viSe.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3, Stav 9, strana 27)

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja moZe biti najvise 1,20 m, odnosno 1,50 m za
objekte sa podrumskom ili suterenskom etazom, iznad kote konatno uredenog i nivelisanog terena. Na
terenu u vecem nagibu najviSe 3,50 m iznad kote kona¢no uredenog i nivelisanog terena uz najnizi dio
objekta. (strana 29)

Podzemne etaze

Podzemna etaZa je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konaéno uredenog i’
nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etaZu, osim objekata javne namjene,
viSestambenih objekata i poslovnih objekata . Spratna visina podruma ili suterena ne moze biti veéa od
3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja od 2,20 m.

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje
visine ispod kona¢no uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren.

Krovovi

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18°-23°. Kad je
krov jednovodan treba teZiti da bude paralelan sa nagibom terena, a kada je dvovodan da bude upravan
na izohipse.

Potkrovlje ispod kosog krova €ija svijetla visina na najniZem mjestu moze biti maksimalno 2,00
m, uz nagib krova od 18° do 23°, mjereno u visini nazidka; i u ovakvom potkrovlju se moZe planirati
korisni prostor isklju¢ivo u jednom nivou, uz moguénost izgradnje samo jedne galerije;

Potkrovlje svojom povrsinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta.

Tavan je dio objekta iskljuCivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim
otvorima za svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je mogude smjestiti instalacije solarnog
grijanja, rezervoare za vodu i sl.

Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obratun visine objekta, iznosi za:

e stambenu etazu do 3,00 — 3,20 m;

e poslovno-komercijalnu etazu do 4,00 m;
izuzetno, za osiguranje kolskog priStupa za interventna vozila kroz objekat, najveéa svijetla visina
etaZe prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50 m,

Spratne visine mogu biti i viSe od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta ili
posebni propisi, ali visina objekta ne moZe biti viSa od najvece dozvoljene visine (definisane u metrima)
odredene urbanisti¢kim uslovima. (tekstualni dio DUP-a strana Poglavlje 6.1.2 Stav 1 strana 23)

Visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sljemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m
mjereno od gornje ivice vijenca do sljemena krova

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 taaka i dobijaju se
interpolovanjem. (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.3. Srav 12 strana 27)

6.USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA
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Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5.
ona o geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07) izraditi
idovani Projekat osnovnih geoloskih istraZzivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja
novnih geoloSkih uslova za projektovanje investicionih objekata. GeoloSka istraZivanja, izradu
projekta geoloSkih istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju
licencu.

Za objekte veée od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("SluZbeni list RCG" 26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloikih istraZivanja tla za
predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja, kojima se
detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i geomehanicke karakteristike temeljnog tla,
geotehniCke 1 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.
Tehnic¢ku kontrolu izvestaja i elaborata vrsi Ministarstvo preko privrednog drustva (¢lan 33). Odobrenje
za izradu geoloskih istrazivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih istrazivanja za
objekte iz ¢lana 7. Zakona o geoloSkim istrazivanjima, izdaje Ministarstvo ekonomije.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, naroéito
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 utice na oCuvanje stabilnosti terena.

U slucaju 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 vec¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne
vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Takode se preporucuje zadrZzavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim
parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno uti¢e na ouvanje stabilnosti terena.

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, 39/13 1 33/14) 1 ¢lanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrZzini i na¢inu
kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuéi
nadin, 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 omogucéuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze da
podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

7.USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o izgradnji
novih kuéa, treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju i svekolikom
kontinuitetu sa starom gradnjom kako bi se o¢uvao samosvojni graditeljski duh podruéja. Taj kontinuitet
moze 1 treba da se ostvaruje koriS¢enjem razli¢itih arhitektonskih pristupa i postupaka, u zavisnosti od
ambijenta u kome se predvida nova izgradnja:poStovanje izvornog arhitektonskog stila, ulep$avanjem
dvori$nih fasada, spre¢avanjem kica, upotrebom korektivnog zelenila, upotrebom adekvatnih materijala i
boja i ulep$avanjem javnih prostora.

U cilju ouvanja identiteta pastrovskih sela, pozeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepeni$ta, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodmh povr$ina na parceli. (detaljnije tekstualni dio
DUP-a poglavlje 6.10. strana 35-36)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, OpS$tina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljiSta (SluZzbeni list CG — opstinski
propisi, broj 01/15 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m’ ugradene kamene fasade.

8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA - STANOVANJE MALE GUSTINE
Za ovu kategoriju povrSina pod zelenilom 1 slobodnih povr§ina, 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
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L0, mé teranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i
&-brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na suSu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih
= 3§§r la, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i
ilno orezanog drveca ili visokog Zzbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje
radicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno uredenje prilagoditi postoje¢im tradicionalnim
podzidima bez naruSavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poplogavati kamenim plo¢ama, njihovu
podlogu predvidjeti za teSki saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuéeg drveca 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.
Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), ¢iji prsni pre¢nik je veéi od 25 ¢cm obavezno saduvati,

a arhitektonska i urbanisticka rjesenja prilagoditi prema zelenilu koje se ¢uva.

9.USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90 m, radunajuéi od kote trotoara, ili
transparentnom ogradom do visine 1,60m. 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 viso¢ije od 0,90 m racunajuc¢i od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne

preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutra$njosti parcele. (tekstualni dio
DUP-a, Poglavlje 6.7. Stav 5, strana 30)

10. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA 4

Na terenu sa ve¢im nagibom nije dozvoljena izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanisticke
parcele i formiranje betonskih podzida visine veée od 1,5 m. Savladavanje visinske razlike na ovakvim
terenima je dozvoljeno projektovanjem kaskadnih objekata, ¢ija visina u svakoj ta¢ki, u odnosu na
kona¢no nivelisan i ureden teren, ne smije pre¢i maksimalno dozvoljenu visinu objekta za taj tip

izgradnje. Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili se oblaZu kamenom. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje
6.7. Stav 3, strana 30)

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.
Parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se ne grani¢i sa izgradenim javnom
saobracajnom povrSinom ali ima trajno (ili uslovno do realizacije DUP-om planirane saobraéajnice)
obezbjeden pristup na takvu povrSinu u $irini od najmanje 3,0m. U tom smislu, za izgradnju na
katastarskoj parceli koje se ne graniCe sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja
gradevinske dozvole obezbedit, sudskim putem, pravo sluZbenosti prolaza. (tekstualni dio DUP-a
Poglavlje 6.3. Srav 2 strana 25)

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim
parkinzima ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etaZzama, prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM

STAN 1,5 PM/stanu 100m2
APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povrSine
OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, uklju¢ujuéi dogradnju i nadogradnju,
obezbjeduju se u okviru zgrade u garaZama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenamjena garaZa i prostora za parkiranje u stambene, turisti¢ke i druge
namjene (npr. prodavnice, auto — radionice i sl.).

12.USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU
Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mrezZe i
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\L‘*JIJ
}“ ; enja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnic¢ke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat po
; j];ﬂ)e 0j duznosti, pribavlja za investitora od JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za
élﬁ(' unikacije Crne Gore. Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da poStuje tehnicke
ruke EPCG koje su dostupne na sajtu www.epcg.me

13.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, 39/13 1 33/14) projektovanjem 1 izgradnjom objekata treba postici
smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, poveéanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korid¢enjem sunceve energije, kori$cenje
obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni,
objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro$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 uocljivim
mestima na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom 1 slicno) kako bi se smanjila potrodnja 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.

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 zemljista (Sluzbeni list
CG - opitinski propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m’
ugradenog solarnog kolektora — panela.

14.USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA L

U slucéaju 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
uslovima 1 nacinu prilagodavanja objekata za pristup 1 kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13. 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, 39/13 1 33/14)

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 prostora.

15.USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama 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 preduzeéem, a imaju¢i u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
raduna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. PosStujuéi 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 smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama c¢ija visina
ne moze biti veca od 1,50 m. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.10. strana 36)

16.USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (SluZzbeni list RCG broj 80/05 1
Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 1 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
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tnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zadtiti od

&u givotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).
¥ /Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara, shodno
9. Zakon o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na radu za objekte koji
ju jedan ili viSe poslovnih prostora i za ruSenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Zakonu
o zadtiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 i 40/1 1y

Kada su u pitanju zasti¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju
pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemi¢nih i ugroZenih biljnih i zivotinjskih vrsta (“SluZbeni list
SRCG*, 36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.ore.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobradajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

17.USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

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

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 urbanisticke parcele.
Sjecenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

18.IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. RESITI IMOVINSKO PRAVNE ODNOSE NA UP 45.

2. Uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u, kako bi se ta¢no utvrdila povriina katastarskih
parcela br. 891 i 888/1 koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu i formirati UP u Direkeiji za
nekretnine.

3. U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi idejno
rieSenje za kompletnu urbanisticku _parcelu i definisati: faznost realizacije, gabarite i
spratnost objekata, medusobna udaljenja i kolske i peSacke prilaze ukoliko se investitor
odludi za Faznu gradnju. Za idejno reSenje uraditi Reviziju.

4. Na idejno rjeSenje, pribaviti saglasnost ovijerenu kod notara svih ufesnika u urbanisti¢koj
parceli UP45. '

5. Investitor je u obavezi da shodno Clanu 142, stav 1 i Clanu 143, Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata, pribavi Odobrenje za ruenje postojeceg objekta.

6.

19.NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nadin izgradnje objekata, uslove za prikljuéenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova i
dostupan je na sajtu www.budva.me . Sastavni dio urbanisti¢ko tehnickiih uslova su i tehnicki uslovi JP
Vodovoda i kanalizacije Budve i Agencije za telekomunikacije Crne Gore, dati u prilogu.

Prilikom podnoSenja 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 naéinu izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehnitke 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).
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zdavanjem ovih U.T. Uslova stavljaju se van smage U.T. Uslovi broj 04-4105/1 od
10 izdati od strane Ministarstva uredenja prostora i zaStite Zivotne sredine iz razloga sto je
vremenu doslo do izmene Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata kojim se

20.PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budvai Agencije za telekomunikacije Crne Gore
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