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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-061-617/2

Budva, 29.05.2015. godine

 Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjeSavaju¢i po zahtjevu
MITROVIC IGORA iz Budve, na osnovu &lana 62. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (
Sluzbeni list RCG, br. 51708, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i Detaljnog urbanisti¢kog

plana BUDVA CENTAR-izmjene i dopune, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, SluZbeni
list CG-opstinski propisi br. 25/11, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za
rekonstrukciju radi prenamjene tavanskog u stambeni
prostor (izvedena izgradnja)

1.LOKACIJA
Blok broj: SA u kvartu: 4
Urbanisti¢ka parcela broj: UP 5.2 , povrSine 432,0 m? koju &ini k.p. 2454 KO BUDVA
Kat. parcela: 2454 (povriine 432,0 m’) KO BUDVA

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZurnog katasfafskog
stanja i plana, mjerodavno je aZurno katastarsko stanje.

2.NAMJENA OBJEKTA - VPS-Viseporodi¢no stanovanje

U okviru zone viseporodiénog stanovanja planiraju se poslovno-trgovacki sadrzaji sa smestajnim
kapacitetima — poslovni prostori za izdavanje (poslovnice, banke, agencije, predstavni$tva, biroi), lokali
(prodavnice, butici, servisi) i poslovni apartmani (tekstualni dio DUP-a, strana 122).

Objekti viseporodiénog stanovanja mogu biti: slobodnostoje¢i objekti na parceli, jednostrano
uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). (tekstualni dio DUP-a, strana 217)

Na urbanistickim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih
terena, pomoénih zgrada, usluznih delatnosti, garaZa i parking mesta. (tekstualni dio DUP-a, strana 214)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Investitor je dostavio Gradevinske dozvole broj 06-U-1146/185 od 10.1 1.2008 god, 06-U-95/17
od 04.02.2009 god i 06-U-742/157 od 07.10.2009 god. kojima se odobrava izgradnja i rekonstrukcija
stambenog objekta sa BGP od 576,50 m2, garaZa od 117,40 m2, otkrivena povrsina 19,21, tavan od
89,90 m2 i krovna ravan 131,16 m2. Zahtjev stranke se odnosi na prenamjenu ovog tavanskog
prostora. ;

4.URBANISTICKI PARAMETRI .
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kat.parcela 2454 KO Budva 432,0 1.407,0 261,0

Urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi se izdaju isklju¢ivo za definisane urbanisti¢ke parcele (tekstualni dio
DUP-a strana 214). Projektovanje 1 izgradnja objekata moZe se definisati kroz viSe faza koje se moraju
uklopiti i definisati kroz urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove na nivou urbanisticke parcele (tekstualni dio DUP-
a strana 154). Dozvoljena je fazna izgradnja u kompleksu slobodnostojecih objekata, tako da je
mogucée graditi jedan po jedan objekat, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne
propisane povrSine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. Objekti u nizu
moraju biti izvedeni jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz. (tekstualni dio DUP-a,
strana 217)

Indeks izgradenosti i zauzetosti su maksimalni. U njihovim okvirima graditelj moZe graditi manje
kapacitete, ali veée ne moZe. Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrSina (BGRP) je
maksimizirana, obavezujuéa je i preko nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih
(podzemnih) etaZane ne ulazi u zadatu BGRP, osim ako se u suternskom prostoru predvidja namjena
stanovanja, turizma ili komercijalne i usluZzne djelatnosti, i u tom slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu
BRGP objekta.

Spratnost je data kao preporudeni parametar koji se moze prilagoditi konkretnim programskim
zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u srazmerno povecana
udaljenja od granica parcela — zadnja i boCne gradevinske linije, uz neophodno po3tovanje osnovne
gradevinske linije i planom date bruto razvijene gradevinske povrSine (tekstualni dio DUP-a, strana 153). .

5.HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje: UTU
za izgradnju objekata — viSeporodi¢no stanovanje, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio
DUP-a strana 217)

Izgradnja na ivici parcele ili manjoj udaljenosti od bo¢ne ili zadnje granice parcele od planom
predvidene je moguéa iskljudivo uz pismenu saglasnost vlasnika susedne parcele na ¢ijoj granici je
predvidena izgradnja, osim za slu€ajeve koji su ovim planom predvideni da se grade na ivici parcele. U
okviru saglasnosti suseda potrebno je definisati, osim dozvoljenog udaljenja i otvore na predmetnoj
fasadi. (tekstualni dio DUP-a strana 214)

Krovovi

Krovovi su kosi, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23". Voda sa krova jednog
objekta ne sme se slivati na drugi objekat.

Visina nazitka potkrovlja iznosi najviSe 1,5m racunajuci od kote poda potkrovlja do taCke
preloma krovne konstrukcije. (tekstualni dio DUP-a strana 21 £d)

Za postojece objekte koji nijesu prekora¢ili planom definisane urbanisti¢ke parametre date na nivou
bloka dozvoljena je dogradnja i nadgradnja svih postojecih objekata koji svojim polozajem na parceli,
povrdinama (postoje¢a+dodata) i spratnoscu ne izlaze iz okvira planom zadatih urbanisti¢kih parametara
(list 7.0. “Urbanisti¢ki pokazatelji”)

Za objekte kojima je dozvoljena dogradnja i nadgradnja vaZi sljedece:

« Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisticki apartman obezbijedi 1,1 parking
ili garazno mjesto u sastavu sopstvene urbanisticke parcele.

« Visina nadzidanog dijela zgrade ne smije preci planom predvidenu spratnost.

« Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehni&kih uslova obavezno je provjeriti stati¢ku stabilnost objekta
geomehanika svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tatke 6.21. UTUza stabilnost terena
i objekata i prihvatljiv nivo seizmi¢kog rizika

Dozvoljena je adaptacija postojecih prostora (tavana, vesernica i drugih sli¢nih prostora) u
Kkorisne, stambene ili poslovne povrSine u okviru svojih gabarita, na sljedeci nacin:

« Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisti¢ki apartman obezbjedi 1,1
parking ili garaZzno mjesto u sastavu sopstvene urbanisticke parcele.
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'otkrovlje svojom povrSinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta.
ovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-230.
~#Nije dozvoljena izgradnja poslednje etaZe (potkrovlja) u vise nivoa.

* Moguée je formirati samo jednu galeriju u okviru poslednje etaze (potkrovlja).
 Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat ili susjednu parcelu.

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 geolodkim istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Projekat
geolozkih 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. ProraCune raditi za IX
(deveti) stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali, uz koriS¢enje podataka Seizmickog i
Hidrometeoroloskog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, 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. 39/13 i 33/14) i ¢lanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrZini i nainu
kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na odgovarajuci
nadin, da uvecéanje optereCenja na temelje nede izazvati Stetne posljedice po objekat ili po susjedne
obiekte, saobradajnice i instalacije. da odgovarajuée 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. ,

Pri projektovanju objekata preporufuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narocito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporutuje
zadrzavanje postojeéeg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer
povoljno utiée na oduvanje stabilnosti terena. (detaljnije tekstualni dio DUP-a strana 223)

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza
karakteristinog 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.
Svaka nadogradnja postojeéeg objekta podrazumeva uklapanje sa arhitekturom postojeceg objekta i
svaranje jedinstvene vizuelne i arhitektonske celine.

8. USLOVI ZA OGRADPIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90 m, radunajuéi od kote trotoara, ili
transparentnom ogradom do visine 1,60 m. 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 visoije od 0,90m raunajuéi od kote trotoara zbog obezbjedenja vizuelne
preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutra$njosti parcele. (tekstualni dio
DUP-a, strana 218) ‘ ' '

9. SAOBRACAJNI USLOVI

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisti¢ke parcele ili
katastarske parcele stacionira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turisti¢kom
;partmanu, uz otvorene moguénosti da to razrjedi na razli¢ite nacine: podrumska garaZa (u vie nivoa),
suterenska garaZa, parkiranje na plo¢ama iznad podruma ili suterena, izgradnja spratnih garaZa, ako za to
postoje neophodni tehnicki uslovi i programski zahtjevi .

Najveéi dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.0 (100%) (tekstualni dio DUP-a,
strana 153).
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. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

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

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 1 koriS¢enjem sunceve energije, kori§¢enje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske
efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom
energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trziStu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potro¥njom
energije opadati vrijednost.

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 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200,0 € po 1m’
ugradenog solarnog kolektora — panela.

Sun¢ani 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 potroSnja energije za vjeStatku
klimatizaciju. Pri prora¢unu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niZe od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu. (tekstualni dio DUP-a strana
231-237)

12. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U sluéaju da objekat ima poslovni prostor u prizemlju ili viSe od 10 stambenih jedinica,
obezbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o
blizim uslovima i natinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti, S.
list Crne Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine. 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 ( Sluzbeni list RCG, br.
51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) (tekstualni dio DUP-a strana 224)

13. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE ;

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (SluZbeni list RCG broj 80/05 1
Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na
Fivotnu 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 zatite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zadtiti od
buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZara, shodno
lanu 89. Zakon o zadtiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na radu za objekte koji
imaju jedan ili viSe poslovnih prostora i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Zakonu
o zaititi na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 1 40/11).

14. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:
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Obezbediti Saglasnost SkupStine stanara za predmetnu prenamjenu.
' “y Obaveza projektanta je da iskaze BRGP sa povr§inom prenamjenjenog tavanskog prostora u
stambeni prostor, koja mora da se uklapa u zadatu BRGP po DUP-u.

18. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljutenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova i
dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com .

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje Rje$enja 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 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, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 1 33/14).

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