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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | ODRZIVI RAZVOJ
Broj: 06-061- 220/3

Budva, 19.03.2018. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu Obradovié¢ Djura
Ljiljana iz Budve na osnovu Clana 55, 74 i 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (
Sluzbeni list CG, br. 64/17), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog
razvoja turizma jedinicama lokalna samouprava (Sluzbeni list CG broj 68/17), Detaljnog urbanistickog
plana Rozino II, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opétinski propisi br. 11
/09) i lzmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢kog plana Rozino Il, usvojenog Odlukom Skupstine opstine
Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 18 /11), evidentiranog u Centralnom registru planske
dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekata
(mjeSovita namjena)

1. URBANISTICKA PARCELA .
Lokacija: L2,

Blok br.1

Urbanisti¢ka parcela broj: 3 koju Cini

Katastarska parcela: dio kat.parcele 1458 KO Budva

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po DUP-u kako bi se ta¢no utvrdilo koji dio katastarske
parcele formira Urbanisticku parcelu br 3, Elaborat izraduje oviaS¢ena geodetska organizacija.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ/KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 668 za KO Budva-Prepis, upisano je: na kat.parceli 1458 koriS¢enje
Markovi¢ Djordja: 314 m? dvoriste, 57 m? porodina stambena zgrada, 35 m? porodiéna stambena
zgrada, 33 m? stambeno-poslovna zgrada, ukupno 439~m_2 povrsina parcele.

Katastarske parcele su optereCene teretima i ogranicenjima.

Iz razloga $to podnosioc zahtjeva nije viasnik predmetne katastarske parcele neophodno je regulisati
imovinsko pravne odnose prije podnoSenja prijave gradnje Urbanisti¢ko gradjevinskoj inspekciji,
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

MijeSovita namjena — zona visokih objekata (SMN1)
Povrsine za mjeSovite namjene
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(1) Povriine mjeSovite namjene predvidene su za stanovanje i druge namjene koje ne
predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladavajuca.
(2) Dozvoljeni su:
- stambeni objekti,
- prodavnice, ugostiteljski objekti i zanatske radnje, koje ne ometaju stanovanje, a koje
sluze svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika podrugja,
- objekti za upravu, objekti zd kulturu, zdravstvo, sport i ostali objekti za drustvene
djelatnosti,
- poslovni i kancelarijski objekti,
objekti za smjestaj turista.
(3) Izuzetno mogu se dopustiti:
- ostali privredni objekti, koja ne predstavljaju znaCajnu smetnju za okolinu
- benzinske pumpe.
Djelatnosti i objekti koji su navedeni kao izuzetno dopusteni, mogu se dopustiti samo ako ni na koji nacin ne
ometaju osnovnu predvidenu djelatnost.

4. PRAVILA PARCELACIJE

Clanom 212 vazeteg zakona, predvideno je da se do donosenja propisa kojim ¢e se definisati blizi
sadrzgj i uslovi izrade elaborate parcelacije, primjenjivace se propisi doneseni na osnovu Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14).

U skladu sa &lanom 16, tacka 2 Pravilnika o nadinu izrade, razmijeri i blizoj sadrZini tehnicke
dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 23/04) uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u
kako bi se tacno utvrdla povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu.
Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija.

Clanom 237 vazeceg zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije
Crne Gore moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele
ne utice na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni
planom za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci dio urbanistiCke parcele.

Kroz izradu Idejnog rjeSenja urbanisticke parcele dokazati:

- ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata,

- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele
moze biti valorizovan u sledecoj fazi, u skladu sa planskim rjeSenjem (ispunjava
planom propisane urbanisticke parametre u pogledu veli¢ine urbanisticke parcele,
moze u okviru zadatih gradevinskih linija postaviti objekat, da ima obezbjeden kolski
pristup i slicno) ili

- dafaznom izgradnjom na dijelu urbanisticke parcele, preostali dio urbanisticke parcele
moze biti valorizovan u skladu sa planskim rjeSenjem na nacin $to ¢e se preostali dio
urbanistiCke parcele ,prikljuciti susjednoj urbanistiCkoj parceli, u skladu sa
vlasnickim stanjem evidentiranim u Upravi za nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE
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Clanom 212 vazeceg zakona, predvideno je da se do donoSenja propisa kojim ¢e se definisati blii
sadrzaj i uslovi izrade elaborate parcelacije, primjenjivace se propisi doneseni na osnovu Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14).

Horizontalna i vertikalna regulacija

Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.

Minimalno rastojanje izmedu regulacione linije bulevara i gradevinske linije je 5 m. Miniimalno
rastojanje izmedu regulacione linije oblilaznice iznad korita Grdevice i gradevinske linije je 3m.

Izmedu regulacione linije bulevara i obilaznice i gradevinske linije ne moZe biti stalnih i pomoc¢nih
objekata, ukljucujuci i priviemene objekte. Udaljenost objekta od boénih granica urbanisticke parcele
iznosi najmanje 3,5 m (slobodnostojeci i jednostrano uzidani prema slobodnom dijelu parcele),
odnosno 0,0 m (jednostrano i dvostrano uzidani dio objekta). Udaljenost objekta od susjednog objekta
je najmanje 6,5 m. Udaljenost se racuna od stepenica, konzola, loda i ostalih poluzatvorenih isturenih
dijelova zgrade. Ukoliko su objekti medusobno udaljeni manje od 6,5 m, na naspramnim stranama nije
dozvoljeno postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih sa visinom parapeta 1,80 m.
Maksimalna spratnost objekta je garaza (u suterenu ili podrumu), prizemlje i 5 spratova - G+P+6,
odnosno sedam korisnih etaza. Maksimalna visina vijenca objekta iznosi:

za objekte spratnosti G+P+4+Ps — 22,00m Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se od kona¢no
nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza
Kota prizemlja je 0,20 -1,50 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena.

lzgradnja na parceli

Dozvoljena je fazna izgradnja objekta ukoliko dio objekta koji se gradi predstavlja funkcionalnu i
arhitektonsku cjelinu, a na osnovu uslova definisanih u tacki 5.18. Uslovi za arhitektonsko obllkovanje
Konacno izgradeni objekat ne smije da prede maksimalno dozvoljenu povrsinu pod objektom i
maksimalno dozvoljenu spratnost date na nivou urbanistiCke parcele.

Nova izgradnja podrazumijeva i izgradnju Cisto komercijalno-poslovnih objekata, bez stanova ili
turistickih apartmana. Kota prizemlja koje se koristi u poslovne ili komercijalne svrhe uz frekventne
saobracajnice ne moze biti visa od 0,20m u odnosu na niveletu ulice.

Kota prizemlja za objekte unutar bloka bez podrumskih ili suterenskih etaza moze biti najvise do

1,20m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim
etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1,50 m iznad konacno nivelisanog i
uredenog terena; Suteren i podrum objekta se koristi isklju¢ivo za pomoéne prostorije i garazu. Nije
moguca prenamjena garaza, u skladu sa uslovima iz tacke 5.3.11.

Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Krovovi

Krovovi ovih objekata su kosi nagiba 18-23" ili ravni, a-krovni pokrivaci adekvatni naglbu

Na osnovu Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (Sluzbeni list
CG br.33/14) u nadzemne etaze raCunaju se: suteren, prizemlje i spratovi , a u podzemne etaze:
podrum.

6. URBANISTICKI PARAMETRI

INDEKS INDEKS SPRATNOST /BR.
IZGRADENOSTI ZAUZETOSTI ETAZA
UP3 4,5 0,32 2G+P+4+Pk
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Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po DUP-u kako bi se tacno utvrdilo koji dio katastarske
parcele formira Urbanisticku parcelu br 3. Na osnovu dobijene povrsine urbanisticke parcele i napred
datih parametara utvrdice se Maksimalna povrsina pod objektima i Maksimalna ukupna BRGP svih
objekata predmetne UP.

Izmjena i dopuna detaljnog urbanistiCkog plana Rozino I, usvojenog Odlukom Skupstine opétine
Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 18 /11) su dati sljedeci podaci samo za kompletnu
Lokaciju 2 koju Cine dvije urbanisticke parcele i to: maksimalna povrSina pod objektima: povrsina
orjentaciono iznosi za lokaciju 2 za UP2 i UP3 ukupno - 767m2, a maksimalna ukupna BRGP svih
objekata na lokaciji 2 za UP2 i UP3 ukupno: povrSina orjentaciono iznosi za lokaciju 2 — 5.755m2.

7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH
ISTRAZIVANJA, PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o
geoloskim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj
28/11) izraditi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u
ciliu utvrdivanja osnovnih 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 vece od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno Clanu 7. Zakona o geolokim
istraZivanjima (Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 1 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih 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 i seizmoloske karakteristike
terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuékom o uslovima i
nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuCuje zadrzavanje
postojeceq drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno
uti¢e na ofuvanje stabilnosti terena.

U sluCaju da je nagib terena 3>20° ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do
susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veCa od 5cm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite.temeljne jame.

8. USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH |
DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementamih
nepogoda (Sluzbeni list CG broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti 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,
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trzni centri i sli¢no), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG
broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zaStite na radu za objekte koji imaju jedan ili vise
poslovnih prostora kao i za rudenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o
zastiti i zdravlju na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradniji objekata poslodavac koji izvodi
radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata
o uredenju gradilista (Sluzbeni list RCG broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG"
47/2007) i podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

U obradi fasada koristiti svijetle priguSene boje, u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja (bijela,
bez, siva, oker...). Kod primjene materijala u zavrsnoj obradi fasada voditi rauna o otpornosti na
atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni
kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.

Oblikovanje objekta prema frekventnim saobra¢ajnicama je reperezentativno, u duhu moderne
arhitekture, bez upotrebe istorijskih etno elemenata drugih sredina (balustrade, gipsarski radovi i sl.)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom®o

naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj 01/15),
predvidjela da se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRABDIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se ne mogu ogradivati

11. USLOVI ZA PEJZAZNO UREDENJE URBANISTICKE PARCELE

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, pri izboru sadnog materijala i njegovom
komponovnju voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu
cvietanja i sl. Staze poplo¢avati kamenim plo¢ama. Pri parternom uredenju prednost dati
mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i
bréljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gazenje. Radi zastite od pogleda sd ulice ili susjednih
parcela, zbog zastite 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 poplo¢avati kamenim
ploama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vréiti sadnjom
odgovarajuceg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila
ozelenjena puzavicama. Predvidjeti javno osvjetljenje, klupe i drugu odgovarajucu 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 i Cesmama.
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12.  USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa clanom 223 vazeCeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju
pomo¢ni objekti, primjenjivace se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (SI. list CG — opstinski propisi br. 21/14
od 18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cijem koriscenju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2. pomoc¢ni objekti infrastrukture kao $to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu,
rezervoari, bistjerne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i
slicno.

Tip 3: pomoc¢ni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstresnice, pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i slicno.

13.  USLOVI| MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turisticke objekte povrsine vece od 1000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od
1000m2 poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticeﬁa
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 zaétiti od
buke u zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvucnoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG
broj 50/16).

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (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 na¢inom zidanja (u suvo).

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 uz
neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ
lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od
30 dana od dana podnoSenja zahtjeva za presadivanje. SjeCenje i presadivanje maslina starih
preko 100 godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14).
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Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rje3enjem o stavljanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih 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
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

14. USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR
KULTURNIH DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10 od
13.08.2010. godine), ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu
sa Clanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu
konzervatorskog projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se
pribavlja saglasnost Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, objekata koji su u popisu registrovanih spomenika
kulture.
15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
Ako je inicijativu za izradu urbanistiCkog projekta podnio zainteresovani korisnik prostora, troskovi
izrade urbanistickog projekta padaju na njegov teret.

Projektni zadatak za Urbanisticki projekat izraduje glavni gradski arhitekta, na osnovu smijernica iz
plana generalne regulacije Cre Gore, po pribavljenom misljenju glavnog drzavnog arhitekte i Uprave
za zastitu kulturnih dobara Crne Gore.

Urbanisticki projekat izraduje privredno drustvo koje izraduje tehniCku dokumentaciju (projekat).

Skupstina jedinice lokalne samouprave donosi urbanisticki projekat.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI
usLovi ‘

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elekiroenergetske mreze |
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vaze¢im propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
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projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa i tretirati ih kroz idejna rje$enja
urbanistiCke parcele.

Projektom je potrebno definisati kako ¢e se reSavati pitanja snabdevanja vodom, odvodenja otpadnih
voda, kao i napajanja elektricnom energijom objekata u ovim zonama u periodu dok se prema LSL-u
ne izgradi komunalna mreza i objeki.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projekine dokumentacije
izdati od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

17. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Kada predmetni objekat moze trajno, povremeno ili priviemeno uticati na promjene u vodnom rezimu
ili kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom / rijekom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj
duznosti pribavla Vodne uslove / Vodoprivredne uslove za izradu projekine dokumentacije od
Sekretarijata za privredu Opétine Budva / Uprave za vode Crne Gore.

18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

U okviru DUP-a ne postoji zona ograniCenja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ograni¢enja prepreka aerodroma, Cija je visina veca od 45m, potrebno je
od Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavljanje, kao |
uslove za oznacavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuCenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
Izuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parcel se moZe obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog
puta (Clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na
katastarskoj parceli koje se ne granici sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja
gradevinske dozvole obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza.

Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje, ukljuéujur’;i dogradnju i nadogradnju, obezbjediti u
okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim
etazama zgrade, a prema normativu:

Namjena Potreban broj PM,.odnosno GM

STAN u zoni rekonstrukcije i obnove 0,7 PM/stanu
APARTMANI u zoni rekonstrukcije i obnove 0,7 PM/apartmanu
HOTELI U GRADU 1 PM/2 lezaja i

ADMINISTRATIVNO — POSLOVNE DJELATNOSTI | 1 PM/75 m? bruto povrsine

UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI - 1 PM/75 m? bruto povrSine
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| OSTALI SADRZAJI | prema analizi planera — projektanta

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom
objekta.

Parking mjesto treba da ima dimenzije 2,3 x 5,0 (min. 4,8) m.

Podzemne garaze mogu zauzimati ve¢u povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemlja. U tom slu¢aju
podzemna gradevinska linija garaze (GLG) se odreduje na sljedeci nacin:

Najmanje udaljenje GLG od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,

GLG prema javnoj saobracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanisticke parcele, odnosno
udaljenje moze biti 0,0 m,

Za stambeno-poslovne objekte komercijalnih i poslovnih djelatnosti (SMN) moze biti i 90 % od
povrsine pripadajuce urbanistiCke parcele.

Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protivpozarni uslovi predvideni
odgovaraju¢im zakonima, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti.

Pri projektovanju garaze postovati sliedece elemente:

— dimenzije parking mjesta - min. 2,3 x 4,8 m;

— §irina prave rampe po voznoj traci - min. 2,75 m;

— slobodna visina garaze - min. 2,3 m;

— poduzni nagib pravih rampi - maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene.
Krovne povrsine podzemnih garaza moraju se urediti kao pjeSacke povrsine sa znacajnim ucescem
specijalnog krovnog zelenila. Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora se obezbjediti
istovremeno sa izgradnjom objekta.

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani 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, Sl. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan
pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivostii lica sa invaliditetom. (Clan 6. Pravilnika).
Obavezna primjena elemenata pristupaénosti, propisana Clanom 46. 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 pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog
prostora.

21. USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) 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 sunéeve
energije, koris¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.
Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrosnjom energije znatno ¢e dobiti na
vrijednosti na trzistu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potrosnjom energije opadati vrijednost.
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Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se smanjila potrosnja 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 — opstinski
propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog
kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha -
godisnja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u
toku kojih se javija prosjecno 25 dana sa zegom (30°C i viSe). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristkama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

22. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta 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
postavijanje kontejnera za smecte kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzecem, a imaju¢i u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
racuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih. mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi kolicini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivinjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nie za postavijanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama cija
visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog riesenja
moze se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je
fazna izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne_prelazi maksimalne propisane povrsine pod
objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili vise urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistiCkin parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise
objekata, potrbno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanistiCke parcele ili vise susjednih
urbanistickih parcela (€l. 76 vazeCeg Zakona),. Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za
izgradnju objekata, a naroCito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije | prema
susjednim objektima.

Za gradjenje na dijelu urbanisticke parcele:

10
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Clanom 237 vazeéeg zakona je predvideno da se do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore
moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametric za cijelu urbanisticku parcelu
umanje za nedostajuci dio.

Kroz izradu idejnog riesenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo
koji nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanistiéke parcele.

24. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljuéenje na infrastrukturu i
uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i dostupan je
na sajtu www.budva.me i www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD .
Stavni dio urbanisticko tehnickiih uslova su i tehnicki uslovi DOO Vodovoda i kanalizacije Budve dati u
prilogu.
Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave i sledece dokumentacije propisane ¢lanom 91
vazeteq zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rje3enje
Ovjerenog glavnog projekta
lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je
revidovao glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Uredbi o minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje
objekata Sluzbeni list CG broj 68/17) ' '
Ugovora o angazovanju izvodaca radova
Ugovora o angazovanju stru¢nog nadzora
Dokaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu ili
dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o
rekonstrukciji objekta
ldejno rjesSenje, idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu
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 212 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

22. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva
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