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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-01-3413/2

Budva, 07.10.2014. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opStine Budva, rjeSavaju¢i po zahtjevu
MOSTROKOL JOVANA iz Budve na osnovu ¢lana 60. i 62. Zakona o uredenju prostora 1 izgradnji
objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 38/13 i 33/14) i Detaljnog
urbanistickog plana Potkosljun, usvojenog Odlukom Skupétine 0p§tine Budva, Sluzbeni list CG-
opstinski propisi br.26/08 izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
viSe stambenih objekata na jednoj urbanisti¢koj parceli
koju €ini viSe katastarskih parcela

1. LOKACIJA
Blok broj: 34
Urbanisti¢ka parcela broj: 106 , povriine 1043 m? koju &ine
Djelovi katastarskih parcela 144/2, 144/3, 144/4 i 144/5 KO Budva

Djelovi predmetnih katastarskih parcela ulaze u trasu kolske saobracajnice po DUP-u. .

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po DUP-u kako bi se tatno utvrdilo iz kojih djelova
predmetnih katastarskih parcele se sastoji Urbanisticka parcele broj 106. Elaborat izraduje ovlaséena
geodetska organizacija.

2. NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje srednje gustine sa viSe stambenih jedinica ili turistickih apartmana, niski i srednje
visoki objekti (SS1)

Objekti u namjeni stanovanje srednje gustine mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) 1 dvostrano uzidani objekti (u nizu).(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje
6.9, strana 89)

U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugroZavaju okolinu. Na
urbanistiCkim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, fontana, sportskih
terena, pomo¢nih zgrada, privrednih zgrada uz stambene objekte koje ne ugrozavaju Zivotnu sredinu
(razli¢ite kancelarije, sluzbe, biroi, ugostiteljsko-turisticki sadrzaji), garaza i parking mesta. (tekstualni
dio DUP-a, Poglavlje 6.3.5 , strana 76)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Na sajtu Uprave za nekretnine azuriranog 05.08.2014. godine:

- u listu nepokretnostl broj 1993 za KO Budva, na katastarskoj parcel 144/3, upisana je porodi¢na
stambena zgrada povrSine u osn0v1 122m”* i spratnosti dvospratna zgrada sa podrumom. Kao vlasnici
katastarske parcele, povriine 244m’, upisani su Kovagevié Vladana i Kovagevié Veselina:

- u listu nepokretnosti broj 1994 za K() Budva, na katastarskoj parcel 144/4, upisana je porodi¢na
stambena zgrada povrsme u osnov1 118m? i spratnosti dvospratna zgrada sa podrumom. Kao vlasnici
katastarske parcele, povriine 236m’, upisani su Bako& Aleksandar, Bako& Vladimir i Lisovié Branislava:

- u listu nepokretnosti broj 1995 za KO Budva, na katastarskoj parcel 144/5, upisana je porodi¢na
stambena zgrada povrsme u osn0v1 115m? i spratnostl dvospratna zgrada sa podrumom. Kao vlasnici
katastarske parcele, povriine 279m”, upisan je Gruj¢i¢ Zivadin.

Evidencija izdatih gradev1nsk1h dozvola na teritoriji opstine Budva, za period prije 2002.godine,
nije upotrebljiva ako nemamo podatak koje godine je izdata gradevinska dozvola i ko je bio investitor.
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za predmetnu urbanisti€ku parcel radena prepercelacija u Upravi za nekretnine.

~ Zbog nemogucénosti utvrdivanja Cinjeninog stanja vezanog za tri izgradena objekta u
slovu ovih U.T.U. je izostavljeno da li je re¢ o izgradniji, rekonstrukcql ili rekonstrukciji i
izgradnji. Ove nedoumice RAZRESITI prililom izrade Idejnog rjeSenja za cjelu urbanisticku
parcel 106, u skladu sa ¢lanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata.

4. URBANISTICKI PARAMETRI i
> l’-j = - = ~ -
E’E = k- E 5 w % w E z
753 . = 25 =i z
RER R R = aa o= 5]
2%C . % iz z = z N 3
LEg 2 22 | T " 2 >
25 22 S § ) =
* S+P+1
URBANISTICKA PARCELA 106 1043 1149 306 0,29 1,10 S+P+3

Dozvoljena je fazna izgradnja, s tim da da konacno izgraden objekat, odnosno objekti na
urbanisti¢koj parceli, ne mogu pre¢i maksimalne dozvoljene povrsine pod objektom (objektima),
maksimalno dozvoljenu BRGP na urbanistickoj parceli i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i
manje.

Na urbanistitkoj parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji kori§¢enja stambenog
objekta (garaza, ostava 1 sl.).BRGP pomoé¢nih objekata je maksimalno do 30 m2, a maksimalno
dozvoljena spratnost P.

Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) obavezujuca je i preko nje se ne
moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulazi u zadatu BGRP, osim
ako se u suternskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i usluzne
djelatnosti, 1 u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta. (tekstualni dio DUP-a,
Poglavlje 6.3.4 strana 76 i poglavlje 7 strana 115).

S. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje; UTU
za izgradnju objekata — SS1, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.9
strana 89-91)

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

Oblik 1 veliCina gabarita zgrade u grafi¢kim prilozima je data kao simbol i moZe se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se poStuju striktno zadate: gradevinske linije i udaljenja od susjednih
urbanistickih parcela, odnosno objekata, maksimalna dozvoljena spratnost, maksimalna ukupna povriina
pod objektom, odnosno objektima na parceli, maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska povriina
objekta, odnosno objekata na parceli, kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi, pravilnici i
standardi.

Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije ne
mogu se rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati. (tekstualni dio DUP-
a, Poglavlje 6.3.7, strana 77)

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 povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.

Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moze graditi. Regulaciona i gradevinska
linija se u pojedinim slu€ajevima mogu i poklapati (RL=GL).

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 kona¢no
nivelisanog 1 uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3.7, strana 77)

Boc¢na gradevinska linija
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~ Boc¢na gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima samo u specijalnim, netipiénim
jevima, i predstavlja liniju do koje se maksimalno moie graditi

sa*dyzm\* sg@janje objekta od susednog objekta je 4 Om

Hin Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 3,0m — 4,0m prema slobodnom delu parcele,
izuzetno ovo rastojanje moze biti 1 manje minimum 1,5m ako je oblik parcele nepravilan i ukoliko je
min. odstojanje objekta od susednog objekta je 4,0m.

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definise se na sljedeci nac¢in:

* Nije dozvoljeno zatvarati svjetlamike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili sliéne u
novoprojektovanim objektima.

* lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti I objekti u prekinutom nizu) je moguca isklju¢ivo uz
pismenu saglasnost vlasnika susedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja.(strana 89)

» Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane
novog objekta postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoc¢nih sa visinom parapeta 1,80 m.
Ukoliko se objekat postavlja na gramcu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno postavljati
otvore.

« Na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je postavljati otvore na toj fasadi samo u slu¢ajevima kada je Sirina ovog javnog prolaza 5,5
metara i viSe (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3.9. strana 78)

Zadnja gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,5 m, a min. odstojanje objekta od
susednog objekta je 4,0m.

Podzemna gradevinska linija PGL

Podzemne garaze kod planiranih objekata mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja. U tom slu¢aju podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na sljede¢i naéin:
¢ naymanje udaljenje PGL od boc¢nih granica susjedne urbanistiCke parcele je 1,5 m, osim kod

jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa bo¢nim granicama
susjedne urbanisti¢ke parcele,

¢ najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,

e PGL prema javnoj saobracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanisti¢ke parcele, odnosno
udaljenje moze biti 0,0 m,

e uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaze namijenjena za garazu ne smije
biti veéi od 60 % povrSine pripadajuce urbanistiCke parcele za stambene, objekte, za turisticke
objekte ne smije biti vec¢i od 85 %, (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.3.11. strana 79)

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 konaéno nivelisanog i uredenog terena;

Na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote
konac¢no nivelisanog i uredenog terend najnizeg dijela objekta.

Podzemne etaze '

Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 SVOJe visine ispod kona¢no uredenog i
nivelisanog terena.

Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etazu, osim objekata javne namjene, viSestambenih
objekata i poslovnih objekata, kod kojih zbog obezbjedenja potrebnih mjesta za stacioniranje vozila
garaza moze biti i u viSe podzemnih etaza . Spratna visina podruma ili suterena ne moze biti veca 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

Kosi krovovi mogu da budu jednovodani ili dvovodani. Kad je krov jednovodan treba teZiti da
bude paralelan sa nagibom terena, a kada je dvovodan da bude upravan na izohipse,
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Potkrovlje ispod kosog krova ¢ija svijetla visina na najnizem mjcstu moze biti maksimalno 1,50 m, uz
krova od 18° do 23°, mjereno u visini nazidka i u ovakvom potkrovlju se moze planirati korisni prostor
1vo u jednom nivou, uz moguénost izgradnje samo jedne galerije:

Potkrovlje svojom povr§mom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta.

Tavan je dio objekta iskljuCivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim
orima za svjetlo 1 provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije solarmog
grijanja, rezervoare za vodu 1 sl.

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

e stambenu etazu do 3,00 m;
etazu smjeStajnih jedinica turistiCkih objekata 3,30 m;

e prizemnu etazu koja se koristi za komercijalne i ugostiteljske sadrzaje do 4,00m;
izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina
etaze prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50m,

Spratne visine mogu biti 1 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 strana 69)

Visina vijenca 1znosi:

e niski objekti — 10,5 m; P+2=10,5 m.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

e na pretezno ravnom terenu — od kona¢no nivelisanog i uredenog terena do gornje ivicekonstrukcije
polednje etaze ili horizontalnog serklaza,

e na terenu u vecem nagibu — od kote poda najnize korisne etaze do gomje ivice konstrukcije
posljednje etaze ili horizontalnog serklaza

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

Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povrsina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju
objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tacaka i dobijaju se
interpolovanjem.

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Prije izrade tehni¢ke 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 geomehanicke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi
podaci od znacaja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla. ProraGune raditi za 1X
(deveti) stepen seizmiCkog inteziteta po MCS skali, uz koris€enje podataka Seizmickog - i
Hidrometeoroloskog zavoda'koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, naroéito
EUROQCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuduje
zadrzavanje postojeceg drveca 1 druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer
povoljno uti¢e na oCuvanje stabilnosti terena.

Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim
parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno-uti¢e na o¢uvanje stabilnosti terena.

Za svaki postojeci 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 1 39/13) i ¢lanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrzini i nadinu kontrole
glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuéi nadin, da
uvecanje optere¢enja 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
omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese
predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

e
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Arhitekturom objekata treba teziti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
istiCnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata
t1 uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim

J cilju oCuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, pozeljna je primena prirodnih, lokalnih
inskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
izemnih delova objekata, podzida, stepenita, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata
mobilijara. Siroka primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povr§ina na parceli. U
obradi fasada koristiti svjetle prigusene boje u skladu sa podnebljem — bjela, beZ, siva, oker i sl.

Posebnu paSnju posvetiti: poStovanju izvornog arhitektonskog stila, uljepSavanju dvorigne
fasade, spreCavanju kiCa, upotrebi korektivnog zelenila, izboru materijala i boja I ulep§avanju javnih
prostora. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.23 strana 110)

7. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA - VISESTAMBENO STANOVANJE

Prilikom njihovog oblikovanja predvidjeti javno osvjetljenje, klupe i drugu odgovarajuéu opremu
za miran odmor korisnika i za igru djece, korpe za otpatke i sl. Moguce je predvidjeti terene i poligone za
urbane sportove (skateboarding, street basket, mini fudbal, bocanje i sl.). Prostor oplemeniti skulpturama,
fontanama 1 ¢esmama. Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja voditi raduna o vizurama,
spratnosti 1 arhitekturi objekata. PjeSaCke povrSine poplocavati kamenim, betonskim ili behaton plo¢ama.
Fizickim barijerama (vrlo visoki ivi¢njaci, podzidi, stepenice i sl). sprijegiti prilaz vozila na ove povrsine.
Kombinovati parterno zelenilo sa Zzbunastim zasadima i drveéem. U partemoj kompoziciji treba
primjenjivati mediteranski autohtoni parter u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i
brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gazenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom
od kamena i otvorima za drenazu. Koristiti urbani mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu.
Moguca je i sadnja u Zzardinjerama, pri ¢emu treba koristiti nisko drvece, Zzbunaste vrste sazli¢itog
kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzavice. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 8. 2. 4 strana 176

8. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, ra¢unaju¢i 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 unutradnjosti parcele. (tekstualni dio
DUP-a, Poglavlje 6.9.5, strana 91)

9. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU 1 IZGRADNJU SUHOZIDA 1 PODZIDA

Na terenima u nagibu, na mjestima usjeka i nasipa, umjesto $karpi obavezno izgraditi podzide.
Podzide, ukljuCuju¢i i njihove stope izgraditi unutar granica sopstvene urbanisti¢ke parcele. Visina
pojedinatnog podzida ne moze biti ve¢a od 1,5 m, osim uz javne saobracajnice Na mjestima usjeka i
nasipa terena pod velikim nagibom teren nivelisati sa kaskadnim podzidima, uz postovanje odredbi iz
prethodnog stava. Minimalna Sirina kaskade izmedju dva podzida je 2 m. Nagib terena izmedu dva
susjedna kaskadirana podzida ne moze biti ve¢i od 30°. Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati stati¢ki
proracun sa dokazom objezbjedenja na prevrtanje. ~

Konstruktivni dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom. Na
podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu i ocjedivanje voda iz terena obuhvaéenog
podzidom Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida predvidjeti zelenilo koje svojim rastom
nece ugroziti stabilnost podzida. U obzir dolaze. zbunaste vrste, drvece koje u punim uzrastu ima mali
habitus i korjenov sistem, pozavice, trava.(tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.20 strana 107)

10. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.
Svaka urbanistiCka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobra¢ajnu 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 saobracajnice)
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ezbjeden pristup na takvu povrsinu u $irini od najmanje 3,0m. U tom smislu, za izgradnju na
“kawystzarskoj parceli koje se ne granie sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja

,:é’a vinske dozvole obezbedit, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza (tekstualni dio DUP-a,

Padlavlje 6.3.2, strana 75,76)

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisti¢ke parcele ili
tastarske parcele stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turistickom
apartmanu, za ostale namjene prostora u objektu koristiti normative:

Namjena ; Potreban broj PM, odnosno GM
STAN 1,1 PM/stanu

APARTMANI 1.1 PM/apartmanu

HOTELI U GRADU ’ 1 PM/2 lczaja

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI 1 PM/75 m2 bruto povrsine
UGOSTITELIJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povrsine

OSTALI SADRZAJI prema analizi planera — projektanta

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom
objekta. Ne dozvoljava se prenamjena garaZa u stambene, turisticke i druge namjene (npr. prodavnice,
auto — radionice, kancelarije i sl.).-

Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protivpozami uslovi
predvideni odgovarajuéim zakonima, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu
bezbjednosti. (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.3.11 strana 78, 79)

11. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU i
POSEBNI TEHNICKI USLOVI

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

Detaljnije tehni¢ke uslove za prikljuCenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja za
investitora od JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Crne Gore Sastavni dio
ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od strane
nadleznih sluzbi — JP Vodovod i kanalizacija Budve, Agencije za telekomunikacije Crne Gore i Direkcije
za saobracaj Crne Gore..

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnitke preporuke EPCG koje su
dostupne na sajtu www epcg.me

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 39/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje
gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne
efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriséenjem sundeve energije, koriS¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa
dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzi§tu nekretnina,
dok Ce objektima sa velikom potro§njom energije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uodljivim
mestima na objektu. Koristiti® odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potro$nja energije za vjeStacku
klimatizaciju. Pri proracunu 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 - opdtinski propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po Im’
ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha —
godisnja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura letnjih mjeseci u toku
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ko ih se javlja prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraCuna koristiti podatke
meteoroloskog zavoda o klimatskim 1 hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
*-p&d etna lokacija.

LOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA
U slu¢aju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili vise od 10 stambenih jedinica, obezbediti
Smetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i naCinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Cme 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

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za
stambene objekte je iz Clana 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.

14. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistic¢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 preduzecem, a imajuci u vidu produkciju Evrstog 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 Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ cua visina
ne moze biti veca od 1,50 m. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.25. strana 111) %

15. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za stambeno-poslovne objekte koji imaju vie od 1000m* poslovnog prostora ili vise od 200
parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i
Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 1 40/11) 1 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).

Pro;ektnom dokumentacqom potrebno je predwdetl propisane mere zastite od pozara za objekte
sa 4 i viSe etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale,
trzni centri i sli¢no), shodno-¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj
13/07 1 05/08).

Mjere zaltite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih prostora kao i za ruSenje
postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 7. Zakonu o zastiti na radu (Sluzbeni list RCG broj
79/04 i Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/101 40/11).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupati u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07 i 05/08) i Pravilnikom o mjerama zaStite od elementarnih nepogoda
(Sluzbeni list RCG broj 79/04).

Kada su u pitanju zaSticene biljne 1 Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod
zaStitu rijetkih prorijedenih endemiénih 1 ugroienih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG,

Ukohko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajmca 1 objekata nalde 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.

16. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA
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Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
za§ticeni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio
rylca (tradicionalne seoske baste) i Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i
a. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i
'se ne smiju ruditi. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim na¢inom zidanja
Vo).

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

Presadivanje maslina obaviti u saradnji i uz struéne konsultacije sa nekim od udruzenja maslinara
i struénom insitucijom (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 struéno orezati. Pri presadivanju koristiti
mehanizaciju koja se u Sumskim gazdinstvima upotrebljava za utovar trupaca. Moguce je koristiti i auto-
dizalice i utovarivate sa velikom zapreminom utovame kaSike. Na novoj poziciji stabla staticki
obezbjediti od naginjanja i prevrtanja, ankerovanjem ili sadenjem u drvenu kasetu sli¢nu paleti.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 8. 2. 4 strana 176)

17. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u PodkoSljun, kako bi se tano utvrdla povriina
predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu i povriina koje ulaze u
trasu puta.

2. U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi Idejno
rieSenje za kompletnu urbabisticku 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 ufesnika u urbanisti¢koj
parceli 106, odnosno vlasnika kat.parcela: 144/3, 144/4 i 144/5 KO Budva

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 i
dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com .

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehniC¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat, uraden u skladu sa
Pravilnikom o nadinu 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, 40/10134/11).

19. PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi JP Vodovod 1 Kanalizacija Budvai Agencije za telekomunikacije Cme Gore

Samostalni savjetnik: arh. G
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