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Crna Gora

Opstina Budva

SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM
1 ODRZIVI RAZVOJ

Broj: 06-061- 1601/3

Budva, 07.09.2017. godine

Sekretarijat za urbanizam i zadtitu Zivotne sredine opitine Budva, rjesavajuéi po zahtjevu Sofkié
Vladimira na osnovu ¢lana 62. 1 62 b 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 urbanistickog plana Przno
Kamenovo I dio, Przno Podli¢ak, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-
opstinski propisi br.11/09 izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za 1zradu investiciono tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. LOKACIJA
Blok broj: PRZNO
Urbanisti¢ka parcela broj: 186, koju Cini

Katastarska parcela 673/3 i dio 674 KO Sveti Stefan ‘
Katastarska parcel 673/3 svojim preteznim dijelom ulazi u obuhvat urbanisticke parcele 186

A preostali dio katastarske parcele ulazi u trasu kolske saobracajnice i urbanisti¢ke parcele 92. U

obuhvat urbanisticke parcele 186 ulazi i1 dio katastarske parcele 674 KO Sveti Stefan.

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po DUP-u kako bi se ta¢no utvrdilo koje katastarske

parcele formiraju Urbanisticku parcelu 186. Elaborat izraduje ovlascena geodetska organizacija.

2. NAMJENA OBJEKATA

STANOVANJE MANJE GUSTINE (SM) — na osnovu grafickog i tekstualnog djela DUP-a

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodi¢nim stanovanjem podrazumijeva broj

stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se i turisti¢ki apartman smatra stambenom jedinicom,

Objekti porodi¢nog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Na urbanisti¢kim parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih
terena, fontana, pomocnih zgrada i garaza. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3, stav 5, strana 26)

U povrS§inama za stanovanje mogu se dozvoliti, i:

- prodavnice i zanatske radnje, koje ni na koji na¢in ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika i korisnika podrucja, poslovne djelatnosti koje se mogu
obavljati u stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za smjestaj turista,
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- objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo 1 sport i ostali objekti drustvenih
djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrucja.(tekst. dio DUP-a, Poglavlje 6.1.1. strana
22)

TURISTICKI APARTMANI na osnovu tekstualnog djela DUP-a

U tekstualnom djelu DUP-a Poglavlje 6.7, strana 29, predvideno je slijedece: “Stanovanje manje
gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodiénim stanovanjem podrazumijeva broj stanova u objektu
od 4 do 6. pri ¢emu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom”

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima 1 kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluzbeni list CG broj 63/11) u ¢lanu 19 stav dva, tri i Cetri definisana je namjena i1 sadrzaj
turistickog apartmana odnosno apartmanskog bloka.

PRIMARNI TURISTICKI OBJEKAT na osnovu ¢&lana 62b Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata

Clanom 62b Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata predvideno je da se utu za primarni
ugostiteljski objekat za pruzanje usluga smjestaja i usluge pripremanja 1 usluzivanja hrane 1 pica
mogu izdati ako lokacija namjenjena planskim dokumentom za stanovanje ili poslovnu djelatnost
nije privedena namjeni. U konkretnom slu¢aju predmetna urbanisticka parcela je neizgradena.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluzbeni list CG broj 63/11) definisane su vrste i sadrzaj primarnih ugostiteljskih objekata za
pruzanje usluge smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica.

U koliko se investitor odluéi za izgradnju hotela, ovi uslovi prestaju da vaze. Shodno Clanu 91 tatka
6 stav 2 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj 51/08, 40/10 1
34/11), Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je nadlezno za izdavanje urbanistiCkotehnickih
uslova i gradevinske dozvole za izgradnju hotela koji imaju preko 1000m’.

Prateéi sadrzaji, pomoc¢ni objekti uz osnovni objekat

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomo¢nih 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, pomo¢éni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koriscenju
sluzi pomocéni objekat, kao §to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i sli¢no.

Tip 2: pomoéni objekti infrastrukture kao $to su: septi¢ke bio-jame, bunari, cisterne za vodu,
rezervoari, bistjerne, $ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi

i sliéno.

Tip 3: pomoéni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane,
nadstre$nice, pergole, manji sportski tereni, dje¢ja igralista i sli¢no.

Garazni prostor, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom, ne ulaze u obracun BRGP.
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3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Prema dostavljenom listu nepokretnostu 383 za KO Sveti Stefan na katastarskoj parcel 673/3 nema
izgradenih objekata

4.URBANISTICKI PARAMETRI i
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Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafi¢kim prilozima je data kao markica i moze se prilagodavati
potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate: gradevinske linije, maksimalna
spratnost, maksimalna povrsina pod objektom odnosno objektima na parceli, maksimalna bruto
razvijena povriina objekta odnosno objekata na parceli kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i
vazeci zakonski propisi. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.7 , strana 29)

e Na urbanistickoj parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji koriS¢enja
stambenog objekta (garaza, ostava i sl.) a maksimalno dozvoljena spratnost P a gabarit 30m’
(tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.1.2. Srav 17 strana 24 i strana 29)

e Iskazana BRGP podrazumijeva isklju¢ivo povr§inu nadzemnih etaza objekata i u nju nijesu
ukljudeni potpuno ili djelimi¢no ukopani dijelovi objekata (garaZe, podrumi i sutereni koji se
koriste iskljuGivo za garaZiranje vozila) Ovi podrumi, garaze i sutereni ne mogu se u toku
izgradnje ili kasnije prenamjeniti u korisnu povrsinu. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3 ,
Stav 4, strana 26)

5. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje: UTU za
izgradnju objekata — SM, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.7
strana 27)

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

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. (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.1.2. Srav 31 strana 25)

Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta.(strana 29)

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 povrsinama (zelenilo i saobraéajnice) najviSe do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,60 m od
kona¢no nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.
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Postojeci objekti_koji se nalaze u pojasu izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu
se rekonstruisati, nadzidivati 1li dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. 1z prethodnog stava se izuzima
potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.3 | stav 7.
strana 26)

Bocna gradevinska linija
Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od boéne granice parcele je 2,5m.
Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 5,0m prema slobodnom delu parcele.

Zadnja gradevinska linija
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0 m

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele, je moguca isklju¢ivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susedne parcele na €ijoj granici je planirana izgradnja, i definie se na sljedeci
nacin:

e Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, ve¢ formirati iste ili slicne u
novoprojektovanim objektima.

e Ukoliko je novi objekat udaljen od postojeceg manje od 3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane
novog objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomoc¢nih sa visinom parapeta
1,80 metara.

e Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno
predvidati otvore. '

e Na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu  unutar
bloka, dozvoljeno je ostaviti 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, Stav 9, strana 27)

Kota prizemlja

Na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja moze biti najvise 1,20 m, odnosno 1,50m za objekte
sa podrumskom ili suterenskom etazom, iznad kote konacno uredenog i nivelisanog terena. Na
terenu u vecem nagibu najvise 3,50 m iznad kote konacno uredenog i nivelisanog terena uz najnizi
dio objekta. (strana 29)

Podzemne etaZze
Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konac¢no uredenog i
nivelisanog terena.

Objekti mogu imati samo jedanu podzemnu etazu, osim objekata javne namjene, viSestambenih
objekata 1 poslovnih objekata . Spratna visina podruma ili suterena ne moZe biti ve¢a od 3,0 m, a
svijetla spratna visina ne manja od 2,20 m.

Na osnovu Izmjena i dopuna Pravilnika o blizem sadrZzaju i formi planskog dokumenta
(Sluzbeni list CG br.33/14) u nadzemne etaze raCunaju se: suteren, prizemlje 1 spratovi , a u
podzemne etaze: podrum.

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.
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Krovovi
Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18°-30°, Kad je krov

jednovodan treba teziti da bude paralelan sa nagibom terena, a kada je dvovodan da bude upravan na
izohipse.

Potkrovlje ispod kosog krova ¢ija svijetla visina na najnizem mjestu moze biti maksimalno 2,00 m,
uz nagib krova od 18° do 23°, mjereno u visini nazidka; i u ovakvom potkrovlju se moze planirati
korisni prostor isklju¢ivo u jednom nivou, uz mogucnost izgradnje samo jedne galerije;

Potkrovlje svojom povr$inom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta.

Tavan je dio objekta iskljuivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim
otvorima za svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije
solarnog grijanja, rezervoare za vodu i sl.

Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obraCun visine objekta, 1znosi za:

e stambenu etazu do 3,00 —3,20m;

e poslovno-komercijalnu etazu 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 i 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 urbanistickim uslovima. (tekstualni dio DUP-a strana Poglavlje 6.1.2 Stav 1
strana 22)

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

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. (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.3. Srav 12 strana 27)

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o
geologkim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 1 26/07) izraditi Revidovani
Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta
geologkih istrazivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju
licencu.

Za objekte veée od 1000m ili sa 4 i vije nadzemnih etaza, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) 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, geotehnitke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa
obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i na¢inu fundiranja objekta na prostoru koji je
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istrazivan. Tehnicku kontrolu izvestaja 1 elaborata vr$i Ministarstvo preko privrednog drustva (Elan
33). Odobrenje za izradu geoloskih istrazivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvrSenih
geoloskih istrazivanja za objekte iz ¢lana 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima, izdaje Ministarstvo
ekonomije.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, naro¢ito 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 utiCe na oCuvanje 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 Scm ili ako su prisutne
podzemne vode, neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Takode se preporucuje zadrzavanje postojeceg drveca 1 druge vegetacije na gradevinskim parcelama,
gdje god je to mogude, jer povoljno uti€e na oCuvanje 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 na¢inu
kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na
odgovarajuéi na¢in, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati Stetne posljedice po objekat ili
po susjedne objekte, saobracajnice 1 instalacije, da odgovarajuce intervenicije kao sanacione mjere
na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u konstruktiynom
smislu moze da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost.

7 USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko-gradevinske intervencije, bilo da je rije¢ o radovima na obnovi starih ili o izgradnji
novih kuca, treba kao svoj rezultat da imaju zgrade koje ¢e biti u likovnom saglasju 1 svekolikom
kontinuitetu sa starom gradnjom kako bi se oCuvao samosvojni graditeljski duh podrugja. Taj
kontinuitet moZe i treba da se ostvaruje kori§¢enjem razli€itih arhitektonskih pristupa i1 postupaka, u
zavisnosti od ambijenta u kome se predvida nova izgradnja:poStovanje izvornog arhitektonskog stila,
ulepSavanjem dvorisnih fasada, spreCavanjem kica, upotrebom korektivnog zelenila, upotrebom
adekvatnih materijala i boja i ulepSavanjem javnih prostora.

U cilju ofuvanja identiteta paStrovskih sela, 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 1 elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena oCekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. (detaljnije tekstualni
dio DUP-a poglavlje 6.10. strana 35-36)

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.
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8. USLOVIZA ,HREBENJ E PARCELA - STANOVANJE MALE GUSTINE

Za ovu kategoriju povrSina pod zelenilom i1 slobodnih povrs$ina, pri izboru sadnog materijala i
njegovom komponovnju voditi raduna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja i sl. Staze poploCavati kamenim plo¢ama. Pri parternom uredenju prednost dati
mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda,
zukva 1 brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na su$u i gazenje. Radi zastite od pogleda sa ulice ili
susjednih parcela, zbog zastite od buke 1 zagadenja sa ulice, moguce je podizanje zive ograde od
gusto posadenog 1 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 i1 gabarita. Parkinge
poploCavati kamenim ploama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj. Ozelenjavanije
parkinga vr§iti 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.

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), €iji prsni precnik je veci od 25 cm obavezno saCuvati, a
arhitektonska i urbanistiCka rjesenja prilagoditi prema zelenilu koje se Cuva.

9. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ¢1.79 1 ¢1.94 (Sl.list Crne Gore br. 50/08,
40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14), kroz izradu idejnog rjeSenja moze se odrediti faznost
gradnje (tehni¢ko-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 1 manje.

Za urbanisticku parcelu ili vise urbanistic¢kih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanisti¢kih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise
objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise
susjednih urbanistickih parcela (¢l. 60 vazeceg Zakona),. Idejno rjeSenje prikazuje urbanistiCko-
arhitektonsku postavku svih urbanistickih elemenata u okviru urbanisticke parcele, na osnovu koga
se tatno odreduju lokacija planiranih objekata, pristup objektima, medusobna udaljenja....

Idejno urbanisti¢ko-arhitektonska rjeSenja su sastavni dio dokumentacije za dobijanje gradevinske |
dozvole i moraju biti revidovana od strane licenciranog revidenta.

U sludaju da urbanisti¢ku parcelu Cini vise katastarskih parcela razli¢itih vlasnika, potrebno je
pribaviti saglasnost na revidovano idejno rjeSenje svih ucesnika u urbanistickoj parceli, ovjereno
kod notara.

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, racunajuci 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 racunajuéi od kote trotoara zbog obezbjedenja
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vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata 1 kapije mogu se otvarati samo ka unutra$njosti parcele.
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.7. Stav 5, strana 30)

11. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA 1 PODZIDA

Na terenu sa vecim nagibom nije dozvoljena izgradnja zasjecanjem terena do granica urbanisticke
parcele i1 formiranje betonskih podzida visine vece od 1,5 m. Savladavanje visinske razlike na
ovakvim terenima je dozvoljeno projektovanjem kaskadnih objekata, Cija visina u svakoj tacki, u
odnosu na kona¢no nivelisan i ureden teren, ne smije pre¢i maksimalno dozvoljenu visinu objekta za
taj tip izgradnje. Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom. (tekstualni dio DUP-a,
Poglavlje 6.7. Stav 3, strana 30)

12.SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.
Svaka urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu.
Parcelom podobnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja se ne grani¢i sa izgradenim javnom
saobra¢ajnom povr§inom ali ima trajno (ili uslovno do realizacije DUP-om planirane saobracajnice)
obezbjeden pristup na takvu povr§inu u Sirini od najmanje 3,0m. U tom smislu, za izgradnju na
katastzarskoj parceli koje se ne granice sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja
gradevinske dozvole obezbedit, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza. (tekstualni dio DUP-a
Poglavlje 6.3. Srav 2 strana 25)

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske
parcele stacionmira vozila prema normativu 1,1 parking mesto po stanu ili turistickom
apartmanu. Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekta. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turisticke 1 druge namjene
(npr. prodavnice, auto — radionice, kancelarije i sl.). (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.3. Srav 11
strana 27)

| Ostale namjene | Potreban broj PM, odnosno GM ]
UGOSTITELJSKI SADRZAJI | 1 PM/4 stolice
TRGOVINSKI SADRZAJI | 1 PM/75 m’ bruto povrSine
OSTALI SADRZAJI | prema analizi planera - projektanta

13. USLOVI ZA PRIKVLJU(VDENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU i
POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda 1 kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehniCke uslove za prikljuCenje ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duZznosti, pribavlja za investitora od DOO Vodovod i Kanalizacija Budva.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazeéim propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeda i tretirati ith kroz idejna
rjeSenja urbanisti¢ke parcele.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije
izdati od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.
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U slu¢aju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti,
za investitora traZi i tehniCke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16. Zakoan o putevima
(“Sluzbeni list RCG”, br. 42/2004).

U slu¢aju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod
regionalnog vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove
od Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i
odrzavanju zona i pojaseva sanitarne zaztite i ograni¢enjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09),
pojas sanitarne zaStite odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena
iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata,
postavljanje uredaja 1 vrienje radnji koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost
cjevovoda.

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

U okviru DUP-a ne postoje objekti koji mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati na promjene
u vodnom rezimu, odnosno vodne uslove.

Kada se predmetne katastarske parcele graniCe sa potokom odnosno rekom i jezerom ovaj
sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavla Vodne uslove za izradu projektne dokumentacije od
Sekretarijata za privredu i finansije odnosno Vodoprivredne uslove od Uprave za vode CG

U okviru DUPa ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma., )

Za privremene ili stalne objekate il 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 1 postavljanje, kao I uslove za oznaCavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog
broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine)

14. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGUE

Shodno ¢lanu 71a, stav 6 Zakona o uredenju prostora i1 izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br.
51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i 39/13) projektovanjem 1 izgradnjom objekata treba postiéi
smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljsanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori§¢enjem sunceve energije, koriséenje
obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski
efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro$njom energije znatno ce dobiti na
vrijednosti na trzi§tu nekretnina, dok c¢e objektima sa velikom potroSnjom energije opadati
vrijednost.

Sunéani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo€ljivim 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
proratunu 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).
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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 —
opitinski propisi, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m® 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 kojih se javlja prosje¢no 25 dana sa zegom (30°C 1 vise). Za potrebe proracuna koristiti podatke
HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

15. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slu¢aju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili vi§e od 10 stambenih jedinica, obezbediti
nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup 1 kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13 1 44/15. Na svakih deset jedinica mora se obezbediti
najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene
pokretljivosti 1 lica sa invaliditetom. (€lan 73. Stav 3 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata.

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

16. 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 preduzec¢em, a imajuci 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 koliini smeca. PoStujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama 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 veca od 1,50 m. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.10. strana 36)

17. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za za turistiCke objekte povrSine vece od 1000m®, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od
1000m? poslovnog prostora i garaze sa 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.
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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) i Pravilniku o zvu¢noj zastiti zgrada (SluZzbeni list
CG broj 50/16).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zatiti i spasavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 86/09 1 32/11) 1 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 povrsine preko 400m” (hoteli, pansioni, sportske hale,
trzni centri 1 sli¢no), shodno €lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti 1 spasavanju (Sluzbeni list CG
broj 13/07, 05/08, 86/09132/11).

Elaboratom zaStite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vie
poslovnih prostora kao i za rusenje postojeéeg objekta bilo koje namjene, 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 gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata
o uredenju gradili§ta (Sluzbeni list RCG broj 04/99).

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupati u skladu sa Zakonom o zastiti 1 spasavanju
(Sluzbeni list CG broj 13/07 i 05/08) 1 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 i1z ovog zakona .

Kada su u pitanju zastiCene biljne i zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju
pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih 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 i objekata naide 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.

18. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zatieni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i
ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Suvaju se u postojecoj
formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih
povr§ina. Suvomede, suhozidi, podzidi 1 terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova
rekonstrukcija iskljucivo 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
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od 30 dana od dana podnosSenja 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).

19. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI

U skladu sa ¢lanom 16, tacka 2 Pravilnika o naCinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacije (objavljen u SluZzbenom listu CG broj 23/04) uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u,
kako bi se tacno utvrdla povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisti¢ku
parcelu. U zavisnosti od rezultata elaborata primjeniti odredbe iz tacke 9. Mogucnost fazne gradnje
objekta, ovih utu.

Regulisati imovinsko pravne odnose shodno Elaboratu parcelacije i listovima nepokretnosti za
katastarske parcele koje ulaze u sastav UP 186.

U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi idejno rjieSenje za
kompletnu urbanisticku parcelu i definisati: faznost realizacije, gabarite i1 spratnost objekata,
medusobna udaljenja i kolske i peSacke prilaze. Za idejno resenje uraditi reviziju.

Na idejno rjesenje, pribaviti saglasnost ovjerenu kod notara svih u¢esnika u urbanisti¢koj parceli.

20. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljucenje na infrastrukturu
i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova i dostupan je
na sajtu www.budva.me . Sastavni dio urbanisti¢ko tehni¢kiih 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 tehnicku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat, uraden u skladu sa
Pravilnikom o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije (objavljen u
Sluzbenom listu CG broj 23/04) u 10 primeraka (3 primerka u analognom 1 7 primeraka u digitalnom
formatu), saglasno odredbama Clana 86. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata.

U koliko se investitor odluéi za izgradnju hotela, ovi uslovi prestaju da vaze. Shodno Clanu 91
tacka 6 stav 2 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj
51/08, 40/10 i 34/11), Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je nadlezno za izdavanje
urbanistiCkotehnickih uslova i gradevinske dozvole za izgradnju hotela koji imaju preke
1000m”.

20.PRILOZI :
Kopije grafi¢kog i tekstualnog dela DUP-a,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva
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