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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine
Broj: 06-061-478/3

Budva, 28.11.2016. godine

Sekretarijat za urbanizam i zaStitu Zivotne sredine Opstine Budva, rjesavajuéi
po zahtjevu Stanojevi¢ Bobana iz Beograda na osnovu ¢&lana 62. 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 Betiéi, usvojenog Odlukom Skupstine
opstine Budva, SluZbeni list CG-opstinski propisi br. 01/09 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za

izgradnju stambenog objekta
(stari objekat se rusi)

Katastarska parcela broj: 98/4, 99, 100, 102, 103/2 i 104 KO Betiéi
Ukupna povrsina gore navedenih katastarskih parcela 1.515m”

Blok broj: 105D '

Urbanisti¢ka parcela broj: 105.12 ukupne povriine 3.841,75m>
(sastoji se joS od k.p. 108 i dijelova 98/3, 103/1, 107/3 1 109 KO Becici)
Namjena planiranog objekta: stanovanje (SV)

Indeks izgradenosti za urbanisticku parcelu: 4.50

Indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu:  0.60

Maksimalna ukupna BRGP za urbanisti¢ku parcel: 17.287,88m’
Maksimalna ukupna BRGP na dijelu urbanisti¢ke parcele: 6.817.5m’

Maksimalna povriina pod objektom za urbanisti¢kn parcelu: 2.310,05m?

Maksimalna povriina pod objektom na dijelu urbanisti¢ke parcele: 909m?>

Maksimalan broj nadzemnih etaza: P+7
Minimalan broj parking mesta: 1,1 parking mijesto po stanu ili turistitkom apartmanu.
Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske

parcele stacionira vozila.

Horizontalna i vertikalna regulacija

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom dijelu plana —
poglavlje: UTU za izgradnju objekata — stanovanje vede gustine, Horizontalna i vertikalna
regulacija (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.5. strana 400).




Izgradnja na ivici parcele ili manjoj udaljenosti od boéne ili zadnje granice parcele od
planom predvidene je moguca isklju¢ivo uz pismenu saglasnost vlasnika susjedne parcele na
¢ijoj granici je predvidena izgradnja, osim za slucajeve koji su ovim planom predvideni da se
grade na ivici parcele. U okviru saglasnosti susjeda potrebno je definisati, osim dozvoljenog
udaljenja 1 otvore na predmetnoj fasadi. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.2 stav 3 strana 394)

Postoje¢i 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

Definisana u grafickom prilogu karta regulacije. Predstavlja krajnju granicu za izgradnju
objekta. Gradevinska liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada objekta.

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 povr$inama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na
minimalnoj visini od 3,0 m od konano nivelisanog i uredenog okolnog terena ili
trotoara.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.2, strana394)

Bo¢na gradevinska linija

Definisana u grafi¢kom prilogu karta regulacije:

Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od bo¢ne granice parcele je 3m.
Za jednostrano uzidane objekte odstojanje je 6m prema slobodnom delu parcele.

Gradevinska linija podzemne etaZe: podzemno gradenje moZe i¢i do regulacione linije
(100%zauzetosti)

Kota prizemlja

Na preteZzno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konac¢no nivelisanog i 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 veéem
nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaZe i iznosi najvi¥e 3,50 m iznad kote konacno
nivelisanog i uredenog terena najniZeg djela objekta.

Krovovi .

Krovovi su kosi, krovni pokriva¢ adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23". Voda sa krova
jednog objekta ne sme se slivati na drugi objekat. Poslednja etaza moZe se koristiti i kao
potkrovlje ali bez mogucnosti reSavanja u vidu viSespratnih nivoa. Visina nazitka potkrovlja
iznosi najvise 1,5m racunajudi od kote poda potkrovlja do tatke preloma krovne konstrukcije.
(tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.5. strana 400).

Uslovi za stabilnost terena i objekata

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)
izraditi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u
cilju utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geologka
istraZivanja, izradu projekta geoloskih istraZivanja i reviziju vr$e privredna drudtva, odnosno
druga pravna lica koja imaju licencu.




4.

Za objekte vece od 1000m’ ili 4 i vise etaza, shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Revidovani Projekat geolo$kih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrienih
geoloSkih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geologke i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehni¢ke i seizmoloske karakteristike terena i
prikaz i ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i
natinu fundiranja objekta na prostoru koji je istraZivan. Tehni¢ku kontrolu izvestaja i elaborata
vr$i Ministarstvo preko privrednog druStva (Clan 33). Odobrenje za izradu geologkih
istraZivanja i saglasnost na elaborat o rezultatima izvrenih geoloskih istrazivanja za objekte iz
¢lana 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima, izdaje Ministarstvo.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, naroé&ito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se
preporuuje zadrZavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje
god je to mogude, jer povoljno uti¢e na ofuvanje stabilnosti terena.

U slu¢aju da je nagib terena 13>20° ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je
rastojanje do susjednog objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od Scm 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 moguée, jer povoljno utife na ofuvanje stabilnosti
terena.

Za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, nad21d1van]em ili
dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Clanu 74. Zakona o uredenju prostora i 1zgradn31
objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13 i 39/13) i &lanu 5. stav 6.
Pravilnika o sadrZini i na¢inu kontrole glavnih projekata ("Sluibeni list RCG", 54/01) dokazati:
da je objekat fundiran na odgovaraju¢i nacin, da uvecanje optere¢enja na temelje neée izazvati
Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih
opterecenja, da objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da
rekonstruisani objekat ima seizmi¢ku stabilnost.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog
izraza karakteristicnog 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 oCuvanja 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 ocekuje se i prilikom uredenja
slobodnih povriina na parceli. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.12. strana 403)

Uslovi za ogradivanje urbanisticke parcele

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, ra¢unajuéi 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 vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka
unutradnjosti parcele. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.4, strana 399).




Uslovi za uredenje parcele

Za ovu kategoriju povrSina pod zelenilom i slobodnih povr§ina, pri izboru sadnog
materijala i njegovom komponovnju voditi raduna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata,
koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze poploavati kamenim ploama. Pri parternom
uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju
kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i gaZenje. Radi
zastite od pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice,
moguce je podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveéa 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 poplo¢avati kamenim plo¢ama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobraéaj.
Ozelenjavanje parkinga vriiti sadnjom odgovarajuceg drveéa na svakih 3 — 5 parking mjesta ili
izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama, 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 postoje¢im tradicionalnim podzidima bez naruavanja njihovog oblika i
gabarita. Parkinge poploCavati kamenim ploama, njihovu podlogu predvidjeti za teski
saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuéeg drveca na svakih 3 — 5 parking
mjesta ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama.

Predvidjeti javno osvjetljenje, klupe i drugu odgovarajuéu 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 ¢esmama.

Uslovi za prikljucenje objekta na infrastrukturu

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske
mreZe 1 postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuenje 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 slu€aju kada se predmetna parcela prikljuduje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehni¢ke uslove od Direkcije za saobracaj.

Uslovi za racionalno koriséenje energije

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
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koridenjem
sunceve energije, koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potronjom
energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzistu nekretnina, dok ée objektima sa velikom
potro$njom energije opadati vrijednost.

Suncani 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 potro3nja energije
za vjeStacku klimatizaciju. Pri prora¢unu 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 uslovljava relativno mala godi$nja kolebanja temperature
vazduha — godiSnja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura
letnjih mjeseci u toku kojih se javlja prosje¢no 25 dana sa Zegom (30°C i vie). Za potrebe
proratuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i hidroloskim
karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

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 blizZim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13. 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
i 39/13). Obavezna primena elemenata pristupaénosti, propisana ¢&lanom 47. Pravilnika,
predvida: za stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18
123 plus dio objekta poslovne namjene mora sadrZati elemente pristupagnosti u zavisnosti od
namjene poslovnog prostora.

Uslovi za odvoZenje ¢vrstog otpada

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj 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 preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju &vrstog
komunalnog otpada. Pri tome voditi rauna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih
mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeéa.
Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto bliZe
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobraéajnicu, .
sa padom od 5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguée je sa
tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne moZe biti veca od
1,50 m. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.14. strana 404)

Uslovi za zaStitu Zivotne sredine

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni utlcaJa 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 vri
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 élanom 19.
Zakona o zastiti 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 zatiti i spasavanju (Sluzbeni list CG bI‘Q] 13/07) i mere zastite na
radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih prostora i za ruSenje postojeéeg objekta bilo
koje namjene, shodno Zakonu o zatiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i SluZbeni listovi
CG broj 26/10, 73/10 1 40/11).




Kada su u pitanju zastiene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem 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 zaStitu Zivotne
sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobradajnica i objekata naide na eventualne
paleontoloske ili mineraloSke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju za za$titu divotne sredine, kako bi njihovi stru¢njaci prikupili nalaze, odnosno
izvrsili neophodna istrazivanja.

NAPOMENA: Uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u_Becici , kako bi se taéno utvrdla
povrsina predmetne katastarske parcele koja ulazi u urbanisticku parcelu.

U skladu sa Clanom 60. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, uraditi
idejno rjeSenje 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 ulesnika u

urbanistickoj parceli 105.12 u bloku 105D.

%

Katastarske parcele 98/4, 99, 100, 102, 103/2 i 104, 108 i dijelovi 98/3, 103/1, 107/3 i
109 KO Becici u cijelosti formiraju urbanistiCku parcelu 105.12 u bloku 105D.

SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA JE I TEKSTUALNI DIO PLANA

(strana 400, poglavlje 5.5. stanovanje vece gustine)

Prilozi:
- Kopije Dup-a
- Urbanistic¢ki parametri

-Shmostalni savijetnik I,
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