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Budva, 12.05.2015. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
Raskovi¢ Miroslava iz Budve na osnovu ¢lana 61. 1 62. Zakona o uredenju prostora 1 izgradnji
objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 1 38/13) i Detaljnog
urbanisti¢kog plana Becici, usvojenog Odlukom Skupstine opStine Budva, Sluzbeni list CG-
opstinski propisi br.01/09, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta sa poslovnim 1 komercijalnim sadrzajima 1 uslugama

1. LOKACIJA
Blok broj: 41
Urbanisti¢ka parcela broj: 41.3 , povriine 1496,08 m’ koju Gine:
Katastarske parcele: 895, 896, 897, 898, 899 K.O. Beci¢i

Potrebno je uraditi elaborat parcelacije po Dup-u kako bi se ta¢no utvrdila povrsina
katastarskih parcela koje ulaze u obuhvat urbanisti¢ke parcele 1 njthova dispozicija.

Ukoliko na postojecim 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
Stambeni objekat sa poslovnim i komercijalnim sadrzajima i uslugama u zoni stanovanja srednje
gustine.
Stanovanje srednje gustine predstavlja tip stanovanja sa viSe stambenih jedinica ili turistickih
apartmana (viseporodicna i viSestambena izgradnja).
Objekti u namjeni stanovanje srednje gustine mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).
Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol i moze se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate: gradevinske linije, indeks zauzetosti,
indeks izgradenosti, maksimalna BRGP objekata, maksimalna spratnost i ostali parametri.
Objekti poslovnih i komercijalnih djelatnosti zauzimaju urbane prostore visokog stepena javnosti i
komunikativnosti, kao §to je potez duz postojece i planiranog gradskog bulevara. U postojecim
objektima duz frekventnih saobracajmca, ocekuje se transformacqa prizemlja, suterena i prve etaze
u poslovne i javne sadrzaje.
Komercijalne zone prema razmjestaju komercijalno-poslovnog prostora 1
mogu biti:
» linearne - kada je duz ulica i bulevara vecina objekata na regulaciji komercijalno-poslovna,
odnosno najmanje jedna (prizemna) etaza je komercijalno-poslovna;
» punktalne - kada su komercijalno-poslovni sadrzaji dio bloka ili zone neke druge
namjene, §to u planu nije posebno predstavljeno, ve¢ se uklapa u preteznu namjenu kao
komplemetarna djelatnost. Objekti komercijalnih i poslovnih djelatnosti se svojim
gabaritom uklapaju u planirano okolno tkivo i za njih vaze pravila koja su definisana za
preteZnu namjenu zone u kojoj se parcela nalazi.
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a urbanistickim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena,
il terena, pomo&nih zgrada, usluznih delatnosti, garaza i parking mesta. (tekstualni dio DUP-
lie 5.2, strana 394)

RBANISTICKI PARAMETRI )
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Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi se izdaju iskljulivo 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-tehnicke uslove na
nivou urbanisti¢ke 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 konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povriine 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 veée ne moze. Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrina
(BGRP) je maksimizirana, obavezujuca je i preko nje se ne moze graditi. Suteren, podrum 1 svi
vidovi podrumskih (podzemnih) etaZane 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.

Spratnost je data kao preporueni parameter koji se moze prilagoditi konkretnim
programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u
srazmerno povecéana udaljenja od granica parcela — zadnja i boCne 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 pomoc¢ni objekti koji su u funkciji koriS¢enja
stambenog objekta (garaze). (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.5 strana 400)

4. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavije:
UTU za izgradnju objekata — stanovanje srednje gustine gustine, Horizontalna i vertikalna regulacija
(tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.5 strana 399)

Izgradnja na ivici parcele ili manjoj udaljenosti od bo¢ne ili zadnje granice parcele od
planom predvidene je moguéa isklju€ivo uz pismenu saglasnost vlasnika susedne parcele na Cijoj
granici je predvidena izgradnja, osim za sluajeve 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)

Postojeéi 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 predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj liniji je obavezujucai na nju se postavlja jedna fasada objekta
- Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele:
- slobodnostojeci objekti - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje moZe biti i manje (min. 1,0 m), ukoliko je
oblik parcele nepravilan
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- }@n trano uzidani objekti - 3,0 — 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele; izuzetno, ovo rastojanje
ge‘ ti 1 manje (od 1,5 -2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan

inimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

» Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti 1 objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljucivo
uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na ijoj granici je predvidena izgradnja, osim sa
zlucajeve koji su ovim planom predvideni da se gradi na ivici parcele.

U navedene etaze su usle sve korisnitke nadzemne etaze. Pslednja etaza moze biti kori§¢ena 1 kao
potkrovna etaza, ali bez mogucnosti njenog reSavanja u vidu viSespratnog nivoa. ReSenje krova je
produkt arhitektonske oblikovnosti sa ciljem uklapanja u vizuelne 1 tradicionalne elemente
primorskog ambijenta.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

- na pretezno ravnom terenu: od konacno nivelisanog 1 uredenog terena do gornje ivice konstrukcije
posljednje etaze ili horizontalnog serklaza,

- na terenu u ve¢em nagibu: od ivice poda najnize korisne etaze objekta do gornje ivice konstrukcije
posljednje etaze ili horizontalnog serklaza.

« Maksimalna visina sl]emena krova objekta (ili vrha najviSeg sljemena, kod slozenih krovova) je
3,50 m mjereno od gornjeg ivice v1]enca do sljemena krova.

« Visina nazidka potkrovne etaze iznosi najvise 1.50 m racunajuéi od kote poda potkrovne etaze do
tacke

preloma krovne kosine.

* Kota prizemlja je:

- na pretezno ravnom terenu: najvise do 2,20 m iznad kona¢no nivelisanog 1 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 najviSe 3,50 m iznad kote
kona¢no nivelisanog 1 uredenog terena najnizeg dijela objekta.

» Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povrsine suterenskih i
podrumskih prostorija ne uraunavaju se u ukupnu BRGP.

« U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu.
» Na parceli se mogu graditi pomo¢ni objekti koji su u funkciji koriS¢enja stambenog objekta
(garaza, ostava, pratece usluge i sl.).

5. USLOV1 ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA )

Prije izrade tehnicke 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
1straz1vanja kojima se detaljno odredUJu geomehanicke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne
vode i drugi podaci od znataja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla.
ProraCune raditi za 1X (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali, uz koriS¢enje podataka
Seizmi¢kog i Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Clanu 19. Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list
RCG", 55/00) i ¢lanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrzini i nacinu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni
list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuci nadin, da uvecéanje opterecenja na
temelje nece izazvati Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice 1 instalacije,
da odgovarajuée intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje
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‘ do”&t (h opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije,

struisani objekat ima seizmicku stabilnost.

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

6. 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 o¢uvanja 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)

7. USLOVI ZA OGRABPIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0 90m, raunajuéi 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 viso¢ije od 0,90m rafunaju¢i od kote trotoara zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrasnjosti
parcele. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.5, strana 401)

5 *

8. USLOVIZA UREPENJE PARCEILA

Procenat ozelenjenih povr§ina na parceli minimalno 20%

Potrebna povrSina za djecja igraliSta (za djecu 3-11 godina) je po normativu 1 m2/stan
{minimalno 100-150 m2).

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povr§ina, pri izboru sadnog materijala
1 njegovom komponovnju voditi racuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu
zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poploCavati kamenim plocama. Pri parternom uredenju
prednost dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin,
lavanda, Zukva 1 brSljan. Predvidjeti travnjak otporan na suSu i gaZenje. Radi zastite od pogleda sa
ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od buke i1 zagadenja sa ulice, moguée 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 postoje¢im tradicionalnim podzidima bez narusavanja njihovog oblika i gabarita.
Parkinge poplocavati kamenim plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti za teSki saobracaj.
Ozelenjavanje parkinga vriiti sadnjom odgovarajuceg drveca na svakih 3 — 5 parking mjesta ili
izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide
uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenaZu.

9. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i1 kanalizacije, karta elektroenergetske
mreze 1 postrojenja 1 karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljudenje 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 slucaju kada se predmetna parcela prikljuuje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj.
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wLS OBRACAJNI USLOVI
.2 = * ||Uslovi prikljuCenja na kolsku saobraajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta
rpcaja. Svaka urbanisti¢ka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu
inu, u §irini od najmanje 3,0m .

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru sveje 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 razliite nacine: podrumska
garaza (u viSe nivoa), suterenska garaza, parkiranje na ploama iznad podruma ili suterena,
izgradnja spratnih garaza, ako za to postoje neophodni tehnicki uslovi i programski zahtjevi .

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

11. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

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§Cenjem sunceve energije, koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te
povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom
i sa niskom potroS$njom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzistu nekretnina, dok ce
objektima sa velikom potroSnjom energije opadati vrijednost.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim
mestima na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sli¢no) kako bi se smanjila potrodnja energije za vje$tacku
klimatizaciju. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize
od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

12. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U sluCaju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili vie od 10 stambenih jedlmca
obezbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku
o bliZim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti,
Sl1. list Crne Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.13. strana
404)

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 niSe za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji
sa nadleznim komunalnim preduzefem, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada. Pri
tome voditi raduna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj
kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Postujuc¢i prethodne uslove
mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javmim saobracajnicama uz
minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema
saobradajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moze biti veca od 1,50 m. (tekstualni dio DUP-a
poglavlje 5.14. strana 404)

14. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za objekte, shodno Zakonu o proc;em uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG bl‘Oj
80/05 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 1 40/11) 1 Uredbi o pro;eknma za koje se vrsi proc;ena
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 zadtite od buke u skladu sa clanom 19.
Zakona o zastiti od buke u zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).
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«, o\ Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara,

: spodﬂ Clanu 89. Zakon o zastiti i spaSavanju (Sluzbeni list CG bI'O_] 13/07) i mere zastite na radu za

koji imaju jedan ili viSe poslovnih prostora i za ruSenje postojeCeg objekta bilo koje
, shodno Zakonu o zastiti na radu (SluZzbeni list RCG broj 79/04 1 Sluzbeni listovi CG broj
73/101 40/11).
Kada su u pitanju zadtiéene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih 1 ugrozenih biljnih 1 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 1 objekata naide na eventualne
paleontoloske ili mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju za zastitu divotne sredine, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno
izvrsili neophodna istrazivanja.

15. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina.
Masline i maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio tradicionalne seoske baSte, Cuvaju se u postojeco] 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 iskljuéivo
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
urbanisti¢ke parcele. Sjeenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

16. NAPOMENA -

Tekstualni dio plana, koji propisuje nalin izgradnje objekata, uslove za prikljuCenje na
infrastrukturu 1 uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih
uslova i dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com .

17. PRILOZI
Kopije grafickog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehni¢ki uslovi JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za telekomunikacije Cme Gore

Sameostalni savjetnik: arh. Dragan Grbi¢ dipl. inz.




