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OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za prostorno
planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-01-8032/2

Budva, 23.07.2014. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjesavajuci po zahtjevu
Tlije Ivanoviéa iz Begica na osnovu €lana 61. i 62. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (
Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 34/11 i 40/10) i Detaljnog urbanistickog plana Bec€i¢i, usvojenog
Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.01/09, izdaje:

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

1. LOKACIJA
Blok broj: 78
Urbanisti¢ka parcela broj: 78.7 povrsine 607,57 m” koju &ine

Dio katastarske parcele 597/1 KO Be¢i¢i (dio iste ulazi u trasu ulice)

Katastarska parcela 597/2 KO Beci¢i

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog
stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, strana 252). ;

Potrebno je uraditi parcelaciju po DUP-u i kroz elaborat o parcelaciji odrediti koja
povrsina k.p. 597/1 K.O. Be€i¢i ulazi u trasu kolske saobraéajnice.

2. NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodinim stanovanjem
podrazumjeva broj stanova u objektu od 1 do 6, pri ¢emu se i turistiCki apartman smatra stambenom
jedinicom. U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju
okolinu.

Objekti porodinog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci objekti na
parceli,jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). (tekstualni dio DUP-
a, Poglavlje 5.3.1, strana 396)

Na urbanistickim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena,
sportskih terena, pomo¢nih zgrada, usluznih delatnosti, garaza i parking mesta. (tekstualni dio DUP-
a, Poglavlje 5.2 , strana 394)

3. URBANISTICKI PARAMETRI
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. "'ﬁﬁ:afy;banistiéko-tehniéki uslovi se izdaju iskljuivo za definisane urbanisti¢ke parcele (tekstualni
dl;oD@P-,a poglavlje 5.2. strana 394). Projektovanje i izgradnja objekata moze se definisati kroz vise
~~“faza’ Koj¢/ se moraju uklopiti i definisati kroz urbanistitko-tehni¢ke uslove na nivou urbanistitke
;’”5?;;%@3_19 {tekstualni dio DUP-a strana 252). Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji
“="frioraju biti izvedeni jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povriine pod objektom i spratnost, a ove

vrijednosti mogu biti i manje.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.1, strana 396)

Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moZze graditi
manje kapacitete, ali veée ne moZe. Planom definisana bruto razvijena gradevinska povriina (BGRP)
je maksimizirana, obavezuju¢a je i preko nje se ne moZe graditi. Suteren, podrum i svi vidovi
podrumskih (podzemnih) etaZane ulazi u zadatu BGRP, osim ako se u suterenskom prostoru
predvidja namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i usluzne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP
suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.

Spratnost 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 i bo¢ne gradevinske linije, uz neophodno postovanje osnovne
gradevinske linije i planom date bruto razvijene gradevinske povrsine (tekstualni dio DUP-a, strana
251).

4. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACUJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje:
UTU za izgradnju objekata — stanovanje male gustine, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni
dio DUP-a poglavlje 5.3.1 strana 396)

Izgradnja na ivici parcele ili manjoj udaljenosti od bo¢ne ili zadnje granice parcele od planom
predvidene je moguca iskljudivo uz pismenu saglasnost vlasnika susedne parcele na &ijoj granici je
predvidena izgradnja, osim za slu¢ajeve koji su ovim planom predvideni da se grade na ivici parcele.
U okviru saglasnosti suseda potrebno je definisati, osim dozvoljenog udaljenja i otvore na predmetnoj
fasadi. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.2 stav 3 strana 394)

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

Gradevinska linija

Definisana u grafickom prilogu karta regulacije — “glavna prednja gradevinska linija”
(ciklama - magenta linija na izvodu iz DUP-a) i ,,zone gradenja definisane pravilima regulacije (sive
Srafure na izvodu iz DUP-a), a u tekstualnom delu DUP-a:

Predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska liniji je obavezujuca i na nju se
postavlja jedna fasada objekta. Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0
(100%)

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 povrinama (zelenilo i saobracajnice) najviSe do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od
konaéno nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.2,
strana394)

Boéna gradevinska linija

Definisana u grafitkom prilogu karta regulacije - ,,zone gradenja definisane pravilima
regulacije” (sive Srafure na izvodu iz DUP-a) i _botna gradevinska linija 0,75m-1,0m od granice
parcele®, a u tekstualnom delu DUP-a, za preporuenu spratnost P+3: '

Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od bocne granice parcele je.2,5m,
izuzetno ovo rastojanje moZe biti i manje minimum 1,5m ako je oblik parcele nepravilan.

Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 3,0m — 4,0m prema slobodnom delu parcele,
izuzetno ovo rastojanje moze biti i manje minimum 1,5m-2,5m ako je oblik parcele nepravilan

Zadnja gradevinska linija
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~ Obzirom da urb.parcela izlazi na dve ulice nema zadnje gradevinske linije ve¢ su date dve
glavne gradevinske linije u grafickom prilogu karta regulacije — “glavna prednja gradevinska linija”
_/(tiktama - magenta linija na izvodu iz DUP-a) i ,,zone gradenja definisane pravilima regulacije” (sive
Srafure na izvodu iz DUP-a), a u tekstualnom delu DUP-a, za preporuCenu spretnost P+3:
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m; izuzetno, ovo rastojanje moze
biti i manje min. 2,5 m, ukoliko je oblik parcele nepravilan.
Min. odstojanje objekta od susednog objekta je 4,0m.

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najvise do-1,20 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena.
Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZama, orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti
najvi§e 1,50 m iznad kona¢no nivelisanog i uredenog terena, Na terenu u veéem nagibu: u nivou poda
najnize korisne etaZe i iznosi najviSe 3,50 m iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena
najnizeg djela objekta.

Krovovi

Krovovi su kosi, krovni pokriva& adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23". Voda sa krova jednog
objekta ne sme se slivati na drugi objekat.

Poslednja etaa moZe se koristiti i kao potkrovlje ali bez moguénosti resavanja u vidu
viSespratnih nivoa. Visina nazitka potkrovlja iznosi najvise 1,5m raunajuéi od kote poda potkrovlja
do tatke preloma krovne konstrukcije. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.3.1 strana 396)

5. USLOVI ZA IZGRADNJU UGAONIH OBJEKATA
Posebnu paZnju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u gradevinske
linije
susjednih objekata pri Eemu se moraju postovati svi stavovi iz predhodnih pravila. y
Potrebno je, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti, posjeduju
dominantni gradevinski element na uglu. U tom cilju, moguce je da ugaoni akcenat ima jedan sprat
vige u odnosu na datu spratnost objekta, uz uslov da se ne prekorati indeks izgradenosti na parceli.
(tekstualni dio DUP-a, strana 394)

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan za objekte vece 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 izvrSenih geoloskih
istrazivanja, kojima se detaljno odreduju geomehanitke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne
vode i drugi podaci od znalaja za seizmiCku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla.
Proratune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali, uz koris¢enje podataka
Seizmitkog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju. '

Pri projektovanju objekata preporutuje se kori¥¢enje propisa EUROCODES, narotito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje
zadrzavanje postojeeg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce,
jer povoljno uti¢e na oCuvanje stabilnosti terena. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.11.
strana 402 1 403)

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristi¢nog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata
mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim
principima razvoja grada u pravcu visokog turizma.

U cilju oGuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZelina je primena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata
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mobiljjara. Siroka primena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrSina na parceli.
(detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.12. strana 403)

"8AUSLOVI ZA OGRAPIVANJE URB. PARCELE
Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, ratunajuci 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 visoCije od 0,90m raCunaju¢i od kote trotoara zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti
parcele. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.1, strana 396)

9, USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Za ovu kategoriju povrsina 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 poplogavati kamenim ploama. Pri parternom uredenju prednost dati
mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva
i briljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili susjednih
parcela, zbog zatite od buke i 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 postojecim
tradicionalnim podzidima bez narusavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge poploCavati kamenim
plotama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vr§iti 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.

10. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGLJE

Projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata,
poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom
orjentacijom objekata i koris¢enjem sunCeve energije, kori3¢enje obnovljivih izvora energije, te
povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom 1
sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trZistu nekretnina, dok ce objektima
sa velikom potro$njom energije opadati vrijednost.

Sundani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo€ljivim
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 vjeStatku
klimatizaciju. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize
od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu. (tekstualni dio DUP-a
strana 231-237)

11. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

Prikazani su na izvodu iz DUP-a; karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske
mre¥e i postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuéenje 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

U sludaju kada se predmetna parcela prikljuCuje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj.

12. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljutenja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta
saobrataja. Svaka urbanistitka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu
povriinu, u §irini od najmanje 3,0m (tekstualni dio LSL, Poglavlje Uslovi za parcelaciju, strana 64).
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| Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili
katastarske parcele staciomira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili
fu'fristiékom apartmanu, uz otvorene moguénosti da to razrjesi na razliCite naCine: podrumska
~garaza (u vi$e nivoa), suterenska garaZa, parkiranje na plo¢ama iznad podruma ili suterena, izgradnja
spratnih garaZa, ako za to postoje neophodni tehnicki uslovi i programski zahtjevi .

13. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U sludaju 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 i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti,
SI. list Crne Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.13. strana
404)

14. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistikoj 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 imajuéi 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. PoStujuci prethodne uslove mjesta za
postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu
denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe
za postavljanje kontejnera za smecée moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim
ogradama &ija visina ne moZe biti ve¢a od 1,50 m. (tekstualni dio DUP-a poglavije 5.14. strana 404)

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 poZzara, shodno
&lanu 89. Zakon o zadtiti i spafavanju (SluZbeni list CG broj 13/07) 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 i
40/11). '

Kada su u pitanju zastiéene biljne i 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). Rjelenje 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 mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti
Agenciju za zadtitu divotne sredine, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna
istrazivanja. .

16. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podrugju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline 1
maslinjaci su zati¢eni Zakonom o maslinarstvu. 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.
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i}iSjeéenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.Presadivanje

maslifia obaviti u saradnji i uz struéne konsultacije sa nekim od udruzenja maslinara i stru¢nom
ifisitucijom (Poljoprivredni fakultet, Institut). Presadivanje maslina obavezno obaviti u prisustvu

nadleznog poljoprivrednog inspektora. Stabla maslina i drugih vrijednih primjeraka zelenila koja se
izmjestaju na novu poziciju, prije presadivanja stru¢no orezati.

17. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je pribaviti notarsku saglasnost vlasnika
katastarske parcele 597/2 KO Beti¢i za projektovanje i izgradnju na dijelu urbanisticke
parcele.

Moguca je faznost gradnje na dijelovimzi urbanisti¢ke parcele odnosno na katastarskim
parcelama. Faznost gradnje se definiSe kroz idejni projekat.

18. NAPOMENA

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

19. PRILOZI
Kopije grafi¢kog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehni¢ki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore

"\ Samostalni savjetnikl
1} Dragan Grbi¢ dipl. inz.
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