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OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za prostorno
planiranje i odrZivi razvoj
Broj:06-01-9236/2

Budva, 14.08.2014. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu Be¢i¢
Nedeljka iz Betic¢a 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 i 38/13) i Detaljnog urbanisti¢kog plana Beci¢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 stambeno-poslovnog objekta sa apartmanskim stanovanjem

1. LOKACIJA
Blok broj: 105 B
Urbanisti¢ka parcela broj: 105.8, povrsine 1420,47 m” koju &ine
Katastarske parcele 456 (povrine 1175 m?) i 455 (povrsine 238 m*) K.O. Be&iéi

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po DUP-u jer je urbanistiCka parcela 105.8 veca za
7,47 m2 od zbira povr§ina katastarskih parcela koje su u DUP-u navedene da ulaze u sastav urbanistiCke
parcele. Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija.

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)

2. NAMJENA OBJEKTA

Stambeno-poslovni objekat sa apartmanskim stanovanjem

Objekti mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli, u nizu i otvorenim ili zatvoreni sklopovima.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.7, strana 401)

Na urbanisti¢kim 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. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Prema podacima iz dostavljenih listova nepokretnosti i kopije plana na urbanistickoj parceli nema
izgradenih objekata.
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Urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi se izdaju iskljucivo za definisane urbanisticke parcele (tekstualni dio
DUP-a poglavlje 5.2. strana 394). Projektovanje i izgradnja objekata moZe se definisati kroz vise faza
koje se moraju uklopiti i definisati kroz urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove na nivou urbanisticke parcele
(tekstualni dio DUP-a strana 252). Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti
izvedeni 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.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.5, strana 400)

Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moze graditi manje
kapacitete, ali veCe ne moze. Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) je
maksimizirana, obavezujuca je i preko nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih
(podzemnih) etaZane ne 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 parametar 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).

Na parceli - kompleksu se mogu graditi pomo¢ni objekti koji su u funkciji kori¢enja stambenog
objekta (garaze). (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.5 strana 400)

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafi¢kom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje: UTU
za izgradnju objekata vece gustine, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a poglavlje
5.5 strana 400)

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 Cijoj 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 odrZavati.

Gradevinska linija

Definisana u grafikom 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 linija prema regulacionoj je
obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta. Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne
etaze iznosi 1.0 (100%)). =

Zgrada moZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri, terase,
balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim
povriinama (zelenilo i saobracajnice) najviSe do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konano
nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.2, strana 394)

Boé¢na gradevinska linija

Definisana u grafi¢kom prilogu karta regulacije - ,,zone gradenja definisane pravilima regulacije”
(sive $rafure na izvodu iz DUP-a) i ,bo¢na gradevinska linija 0,75m-1,0m od granice parcele”, a u
tekstualnom delu DUP-a, za preporucenu spratnost P+4:

Za slobodnostoje¢e objekte min. odstojanje objekta od bocne granice parcele je 3,0. Za
jednostrano uzidane objekte je 4,0m.

Zadnja gradevinska linija

Definisane u grafickom prilogu karta regulacije — “zadnja gradevmska,l;gm@.;&s*{etlo crvena puna
linija na izvodu iz DUP-a), “minimalna zadnja gradevinska linija 100-200 Ka‘{?ﬁéi‘ﬁﬁ&z@t\a isprekidana
linija na izvodu iz DUP-a), “optimalna zadnja gradevinska linija 200- 40 Q?n?” &sﬁ%l? dzasta puna
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linija na izvodu iz DUP-a) i ,,zone gradenja definisane pravilima regulacije” (siva Srafura na izvodu iz
DUP-a).

Min. odstojanje objekta od zadnje granice je 3,0m.

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu: najviSe do 1,20 m iznad konaéno 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; Na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne
etaze i iznosi najvie 3,50 m iznad kote kona¢no nivelisanog i uredenog terena najniZeg djela objekta.

Krovovi

Krovovi ovih objekata mogu biti ravni I preporuéuje se njihovo pretvaranje u krovna baste ili su
kosi sa krovnim pokrivaéem adekvatnim nagibu, koji iznosi 18-23%.

Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sljemena, kod sloZenih krovova) je
3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.

Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najviSe 1.50 m racunajuéi od kote poda potkrovne etaze do
take preloma krovne kosine. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.5 strana 400)

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehnitke 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 izvrSenih geolo3kih istraZivanja,
kojima se detaljno odreduju geomehaniCke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi
podaci od znadaja za seizmiCku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla. ProraCune raditi za IX
(deveti) stepen seizmilkog inteziteta po MCS skali, uz koriS¢enje podataka SeizmiCkog 1
Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Za svaki postojeéi 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 i na€inu kontrole
glavnih projekata ("SluZbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na odgovaraju¢i nain, da
uveéanje optereéenja 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
omoguéuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese
predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmiCku stabilnost.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narocito
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 utie na ouvanje stabilnosti terena.

(detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.11. strana 402 i 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 otuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna 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
mobilijara. Siroka primena kamena o&ekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli.
(detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.12. strana 403)
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8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Uredenje povriina pod zelenilom i slobodnih povrS§ina obavezno raditi na osnovu projekta.
Projektom predvideti takvo resenje kojim se obezbeduje prepoznatljivost hotela, apart-hotela ili drugog
oblika smedtaja u odnosu na ostale turisticke objekte. Pri izboru sadnog materijala i njihovog
komponovanja naroito voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekta, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja i slicno. Prednost dati dekorativnim autohtonim vrstama, mediteranskom autohtonom
parteru u kome dominira kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva 1 briljan. Prostor oplemeniti skulpturama,
fontanama, kvalitetnim urbanim mobilijarom i sli¢no. Staze poplo€avati kamenim, betonskim, behaton
plotama ili Stampanim betonom. Informacione table i panoe uklopiti sa zelenilom i parternim reSenjem.

9. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehni¢ke uslove za prikljuenje 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.

10. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljugenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobradaja.
Svaka urbanisti¢ka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu, u Sirini
od najmanje 3,0m .

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili
katastarske parcele stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turistickom
apartmanu, uz otvorene mogucnosti da to razrjesi na razliCite naCine: podrumska garaza (u viSe nivoa),
suterenska garaza, parkiranje na plotama iznad podruma ili suterena, izgradnja spratnih garaza, ako za to
postoje neophodni tehnicki uslovi i programski zahtjevi .

Najveéi dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZze iznosi 1.0 (100%) (tekstualni dio DUP-a,
strana 251 i strana 397).

11. 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 kori¢enjem suneve energije, koriS¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa
dobrom izolacijom i sa niskom potroSnjom energue znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzistu nekretnma,
dok ¢e objektima sa velikom potro$njom energije opadati vrijednost.

Sunéani 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 i slino) kako bi se smanjila potroSnja energije za vjeStalku
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).

12. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA
U slu¢aju 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 nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjen ngft]gwostl i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13. Na svakih deset Jedlmca mora se/qgéabedmf jmanje jedna
stambena jedinica za nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smaxf eng pq&etl
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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 1 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio objekta
poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

13. 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 nie za
postavljanje kontejnera za smece kao i 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. PoStujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti §to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) 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 ¢ija visina
ne moze biti ve¢a od 1,50 m. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.14. strana 404)

14. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 1
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 zatiti i spasavanju (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, 73/10140/11).

Kada su u pitanju zasticene 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.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 za$titu divotne sredine, kako bi njihovi struCnjaci prikupili nalaze, odnosno
izvr§ili neophodna istrazivanja.

15. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podrugju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su za$tiCeni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci, kao najvaZniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio tradicionalne seoske baste, cuvaju 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 isklju¢ivo tradicionalnim nainom zidanja
(u suvo).

Obavezno je da se sve masline safuvaju, 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.
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16. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
Prije izrade glavnog projekta neophodno je:
1. Uraditi elaborate parcelacije po DUP-u

2. U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi idejno
rieSenje za kompletnu urbanisti¢ku parcelu i definisati: faznost realizacije, gabarite i
spratnost objekata, medusobna udaljenja i kolske i peSacke prilaze. Za idejno reSenje
uraditi reviziju.

3. Na idejno rjeSenje. pribaviti saglasnost ovjerenu kod notara svih ucesnika u urbanistickoj
parceli 105.8. odnosno vlasnika kat.parcela: 456 i 455 KO Beci¢i.

17. NAPOMENA ,

Tekstualni dio plana, koji propisuje naCin izgradnje objekata, uslove za prikljuCenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanistiCke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i
dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com . U tekstualnom, dijelu plana su propisani i opsti uslovi koji
su obavezujuéi za projektanta. Sastavni dio urbanistiCko tehniCkiih uslova su i tehnic¢ki uslovi JP
Vodovoda i kanalizacije Budve dati u prilogu.

Ukoliko _se investitor odluci za izgradnju hotela, koja je data opciono u karti namjene
povrsina, ovi uslovi prestaju da vaZe. Shodno Clanu 91 tacka 6 stav 2 Zakona o uredenju prostora
i_izgradnji objekata (SluZbeni list Crne Gore broj 51/08, 40/10 i 34/11) , Ministarstvo odrziveg
razvoja i turizma je nadlezno za izdavanje urbanisti¢ko tehnickih uslova i gradevinske dozvole za

izgradnju hotela koji imaju preko 1000m’”.

18. PRILOZI:
Kopije grafitkog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehni¢ki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva .

amostalni savjetnik 1
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