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Crna Gora

OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine
Broj: 06-061-944/2

Budva, 18.08.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam 1 zaStitu zivotne sredine opStine Budva, rjesavajuci po
zahtjevu HTP ATLAS HOTELS AD Bar na osnovu ¢lana 62. i 62a Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i
Detaljnog urbanstickog plana Petrovac §ira zona, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva,
Sluzbeni list CG-opétinski propisi br.24/08, izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju garaze
1. LOKACIJA

Blok broj: B4
Urbanisti¢ka parcela broj: 76 , koju €ine
Katastrske parcele: dio 506, 508/8, 508/9 i 510/2 KO Petrovac

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po DUP-u kako b1 se tatno utvrdilo iz kojih
djelova predmetnih katastarskih parcele se sastoji UrbanistiCka parcele broj 76. Elaborat izraduje
ovla§¢ena geodetska organizacija. , '

2. NAMJENA OBJEKTA - Garaza

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 165 od 01.06.2016.godine, za KO Petrovac, na kat.parceli 506
upisan je objekat — zgrada u ostaloj privredi povrsine 74m’ spratnosti prizemlje bez tereta i
ogranicenja.

Postojeci objekat se uklanja.

DUP-om je planirano da se postojeca autobuska stanica izmesti na drugu parcelu, a na njenom
mjestu gradi garaza.

4. URBANISTICKI PARAMETRI i "
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Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi se izdaju za definisane urbanisticke parcele.

Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) je maksimalna, obavezujuca
je i preko nje se ne moZze graditi. Povr§ina podzemnih garaznih etaZa , max. visine 2,40m, ne ulazi u
zadatu BGRP.
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Spratnost objekta je iskazana brojem etaza u tabeli i predstavlja ukupan broj etaza koji je
dozvoljen za gradnju 1 ulazi u obratun urbanistickih parametara, a to su: suterenske etaze, prizemna
etaza, spretne etaze i potkrovna etaza, dok podrumske etaze ne ulaze u obracun.

U spratnost objekata ne ulazi suterenska etaza ukoliko se koristi kao ostava ili garazni prostor
visine ne vece od 2,40m

Na parcelama €ij1 je nagib terena veci od 10° predlaze se izgradnja objekata koji kaskadno prati
liniju terena. tekstualni dio DUPa Poglavlje 5.1.7. strana 57)

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Gradevinska linija

Definisana u grafickom prilogu karta br.7 Urbanisticko tehnicki uslobi za izgradnju objekata i
uredenje prostora, a u tekstualnom delu DUP-a, Poglavlje 5.1.2. strana 55 :

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje nadzemnog djela objekta, a
predstavlja rastojanje do regulacione linije . Podzemna gradevinska lonija je linija do koje je
dozvoljeno gradenje podrumske etaze objekta i moze biti u pojasu izmedu gradevinske i regulacione
linije, a najvide na rastojanju od 1,5m od regulacione linije.

Djelovi objekta sa ispadima ¢ija je horizontalna projekcija vece od 1,20m ne mogu prelaziti
gradevinsku liniju, odnosno regulacionu liniju. (Poglavlje 5.1.9. strana 58)

Bo¢na gradevinska linija

Definisana je u poglavlju 5.1.3 strana 55 i to :

e Za slobodnostojece objekte, na djelu do bo¢ne granice parcele pretezno severne orijentacije
iznosi najmanje 1,5m

e Zaslobodnostojec¢e objekte, na djelu do. boéne granice parcele pretezno juzne orljentacue iznosi
najmanje 2,5m

e Za objekte u nizu koji su prvi ili poslednji u nizu na djelu do boéne granice parcele iznosi
najmanje 2,5m

e Postojeéi objekti Cije je rastojanje do granice parcele manje od utvrdenih vrijednosti, ne mogu
na toj strani imati otvore ¢&iji je parapet nizi od 1,8m

Zadnja gradevinska linija

Definisana je u poglavlju 5.1.3 strana 55 i to :

Udaljenje od zadnje granice parcele iznosi najmanje 5,0m.

Nivelacija

Definisana je u poglavlju 5.1.4, 5.1.4 1 5.1.6 strana 56 1 to :

Ukoliko je saobraéajnica ili druga javna povrSina u padu u odnosu na Sirinu parcele, kota
nivelete saobracajnice se uzima na mestu polovine $irine parcele.

Kota poda prizemlja odreduje se u odnosu na kotu nivelete saobracajnice, i to:

e Kota prizemlja novog objekta nemoze biti niza od kote nivelete saobracajnice
e Kota prizemlja novog objekta mozZe biti najvise do 1,2m visa od kote nivelete saobracajnice

Visina objekta je rastojanje od kote saobracajnice ili druge javne povrsine do kote slemena ili
venca objekta. Relativna visina objekta je ona koja se odreduje prema drugim objektima ili Sirini
saobracajnice, i to:

e Visina novog objekta manja je od $irine saobracajnice
e Visina venca novog objekta uskladuje se sa vencem susednog objekta
e Kod zamene graditeljskog fonda novi objekat zadrzava visinu starog ili susednog objekta.

(Poglavlje 5.1.7. strana 57)

Krovovi

Krovovi su kosi ili ravni, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23". Voda sa krova
jednog objekta ne sme se slivati na drugi objekat.(Poglavlje 5.1.11. strana 59)

Najmanje rastojanje horizontalne projekcije strehe do granice susedne parcele iznosi 0,50m
(Poglavlje 5.1.12 strana 59)
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6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o
geoloskim istrazivanjima ("SluZzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07) izraditi Revidovani
Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geolo8kih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta
geoloskih istrazivanja i reviziju vrse privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veée od 1000m  ili sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla
za predmetnu lokaciju 1 Revidovani Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja,
kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i geomehanic¢ke karakteristike
temeljnog tla, geotehnicke 1 seizmoloSke karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa
obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru koji je
istrazivan. Tehnicku kontrolu izvestaja i elaborata vr§i Ministarstvo preko privrednog drustva (&lan
33). Odobrenje za izradu geolo$kih istrazivanja 1 saglasnost na elaborat o rezultatima izvr$enih
geoloskih istraZivanja za objekte iz ¢lana 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima, izdaje Ministarstvo
ekonomije.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narodito
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 uti¢e na ouvanje stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena 3>20°, ako je dubina iskopa vec¢a 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.

Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg drveéa 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 nacinu
kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na
odgovarajuc¢i nacin, da uvecanje opterec¢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 omoguéuju prihvatanje dodatnih optereéenja, da objekat u konstruktivnom smislu
moze da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

U cilju oCuvanja identiteta mediteranskog indentiteta, pozeljna je primena prirodnih, u upotrebi
iskustvom proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerise se primena gradevinskog kamena za
oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepeni$ta, izvodenja naglasenih
elemenata spoljnje fasadne plastike objekata kao 1 elemenata mobilijara. Primena kamena o¢ekuje se i
prilikom uredenja slobodnih parternih povrS$ina ‘na parceli. Prilikom materijalizacije objekata,
preporuka je izbegavati materijale ¢ija primena nije karakteristicna za primorske uslove. Gradacija
izbora materijala svakako treba da bude u saglasju sa planiranom namenom i funkcijom objekata,
njihovim polozajem u gradskoj stukturi i o¢ekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.

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.

8. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Urbanisti¢ka parcela garaze nemoze se ograditi.
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9. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povr$ina, pri izboru sadnog materijala i
njegovom komponovnju voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja 1 sl. Staze poplo¢avati kamenim plo¢ama. 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 susjednih parcela, zbog zastite od
buke i1 zagadenja, moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveda ili
visokog zbunja. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu.

Na parcelama ¢iji je nagib terena veéi od 10° predlaze se izgradnja objekata koji kaskadno prati
liniju terena. Istovremeno se predlaze i kaskadno uredenje parcele izgradnjom potpornih zidova od
kamena kojima se formiraju terase Sirine od 3,0-5,0m sa zelenim zastorom na tamponu zemlje od 90-
120cm koji obezbeduje zasad manjeg rastinja (pomorande, oleanderi i sli¢no). (tekstualni dio DUPa
Poglavlje 5.1.7. strana 57)

10. 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 tehnic¢ke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja za
investitora od DOO Vodovod i Kanalizacija Budva. Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehni¢kih uslova su
posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od strane nadlezne sluzbe — DOO Vodovod i
kanalizacija Budve. _

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

11. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljuc¢enja na kolsku saobra¢ajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

12. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGLIE

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 postici
smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, poveéanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori¢enjem sunceve energije, koriséenje
obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju
claborata 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 uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature vazduha —
godiSnja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura letnjih mjeseci u toku
kojih se javlja prosjetno 25 dana sa zegom (30°C 1 viSe). Za potrebe proratuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija. '

13. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA
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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 1 lica sa invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, za garaze
predvida elemente iz ¢lana 17,18, 19 1 40.

14. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama 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 preduzecem, a imajuci u vidu produkeiju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
raCuna 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 saobra¢ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivi¢njaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nise za postavljanje
kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija
visina ne moze biti veéa od 1,50 m.

15. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za stambeno-poslovne objekte i turistitke objekte koji imaju vise od 1000m® poslovnog
prostora ili vise od 200 parking mesta, 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 (Sluzbent 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).

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
elementarnih nepogoda (Sluzbeni list CG broj 08/93).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zaStite od pozara za
objekte sa 4 i vise etaza i objekte za javnu upotrebu preko povriine preko 400m’ (hoteli, pansioni,
sportske hale, trzni centri i sli¢no), shodno ¢lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zadtiti i spaSavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11). _

Elaboratom za§tite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu, shodno Clanu 9. Zakonu o |
zastiti 1 zdravlju na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi
radove duzan je da izradi Elaborat o uredenju gradili§ta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju
Elaborata o uredenju gradilista (Sluzbeni list RCG broj 04/99).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupati u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07 1 05/08) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(Sluzbeni list RCG broj 79/04).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG"
47/2007) 1 podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona .

Kada su u pitanju zaSticene biljne 1 Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjefenjem 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 za$titu Zivotne sredine:
WWW.epa.org.me

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

16. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasti¢eni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji
dio potkunjica (tradicionalne seoske baste) i ¢uvaju se u postoje¢oj formi, sa izvornim suvomedama i
terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povr$ina. Suvomede, suhozidi, podzidi i
terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nadinom
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. Sje¢enje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu i maslinovom
ulju (“SluZbeni list CG*, 45/14).

17. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u Petrovac Sira zona , kako bi se taéno utvrdla
povriina predmetnih katastarskih parcele koje ulaze u urbanisti¢ku parcelu i povrSina
koje ulaze u trasu puta.

2. Regulisati imovinsko pravne odnose sa svim ucesnicima u urbanisti¢koj parceli i dostaviti
novi list nepokretnosti i kopiju katastarskog plana.

ili ‘

2a. 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.Na idejno rjesenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod notara svih uéesnika
u urbanisti¢koj parceli , odnosno vlasnika kat.parcela: 508/8, 508/9 i 510/2 KO Petrovac

18. NAPOMENA:

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljuenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova i
dostupan je na sajtu www.budva.me . Sastavni dio urbanisti¢ko tehnickiih uslova su i tehnic¢ki uslovi
DOO Vodovoda i kanalizacije Budve dati u prilogu.

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehni¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat, uraden u skladu sa
Pravilnikom o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢ke 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.

19. PRILOZI:

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

Samostalni savje

h. Gohi Tr'ama a dipl. inZ.
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