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OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za prostorno
planiranje i odrzivi razvoj
Broj: 06-061-291/2
Budva, 30.03.2015. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
Bunjevacki Novice iz Budve 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 i 38/13) i Detaljnog urbanistic¢kog plana
DUBOVICA 1, usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.
01/14 izdaje: ’

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
rekonstrukciju sa ciljem dogradnje i nadogradnje stambenog objekta

1. LOKACIJA
Blok broj: 11 7
Urbanisticka parcela broj: 18 (povriine 649,0 m2) , koju ¢im

Katastarske parcele 1663, 1664/1, 1664/3 i dio 1665 K.O. Budva

Neophodno je uraditi Elaborat parcelecije po DUP-u kako bi se tatno utvrdilo dio katastarske
parcele 1665 koji ulazi u obuhvat urbanisticke parcelu broj 18 u bloku 11. Elaborat izraduje
ovlaséena geodetska organizacija.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog
stanja i plana, mjerodavno je aZurno katastarsko stanje. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3 .3
strana 68)

2. NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje srednje gustine u zoni sa postojeim objektima na sopstvenoj parceli
(srednje visoki objekti SS1)

Novoplanirani objekti mogu biti slobodnostojeci objekti na parceli ili jednostrano uzidani
(dvojni objekti).(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.7, strana 76)

Na urbanistickim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena,
fontana, sportskih terena, pomoé¢nih zgrada, privrednih zgrada uz stambene objekte koje ne |
ugrozavaju zivotnu sredinu (razli¢ite kancelarije, sluzbe, biroi, ugostiteljsko-turisticki sadrzaji,
prodavnice, zanatske radnje), garaza i parking mesta. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.1.1, strana
60 i poglavlje 5.3.5 strana 69)

Kao turistitka namjena planom nisu definisane posebne lokacije, ve¢ se one uklapaju u
preteznu namjenu na nivou  bloka. TuristiCki- kapaciteti u okviru druge preteZzne namjene
podrazumevaju objekte u kojima se turistima pruza usluga smestaja sa ishranom.

Na pojedinim lokacijama u okviru druge pretezne namjene mogu se graditi turistiCki
kapaciteti, ukoliko oni ne predstavljaju znacajnu smetnju za okolinu koji su definisani u poglavlju
5.1.2.tacka 16 strana 64.(dozvoljene su delatnosti kod kojih se ne javlja buka i zagadenje okoline).

Normativi i standardi za izgradnju turistickih objekata propisani su “Pravilnikom o
klasifikaciji i minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata”(Sluzbeni list RCG broj
23/05)

Objekti se svojim gabaritim moraju uklopiti u planiranu izgradnju i za njih vaze uslovi koji
su definisani za preteznu namjenu zone u kojoj se urbanisticka parcele nalazi, osim uslova za
reSavanje mirujuéeg saobracaja gde se primenjuju uslovi iz tatke 5.3.11. (Poglavlje 5.11 strana 71)
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o Ako je DUP-om planirana izgradnja jednog novog objekta, moguée je na istoj lokaciji
izgraditi dva manja objekta i obrnuto, uz uslov da se nesmeju prekoraciti planom definisani
urbanisticki parametric (str. 69)

e Moguée je objediniti dve urbanisti¢ke parcele u jednu urbanisticku parcelu, uz obavezan
uslov da se ne prekorace planom definisani urbanisticki par4ametri. (strana 638)

e Izgradnja na ivici parcele (jednostrano uzidani objekti) je moguca iskljucivo uz pisanu saglasnost
vlasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja (tekstualni dio DUP-a poglavlje
5.7.2 strana 77)

e Dozvoljena je fazna izgradnja, s tim da da konaCno izgraden objekat, odnosno objekti na
urbanisti¢koj parceli, ne mogu pre¢i maksimalne dozvoljene povrsine pod objektom (objektima),
maksimalno dozvoljenu BRGP na urbanisti¢koj parceli i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti 1
manje. Ukoliko se planirani objekat realizuje fazno, potrebno je zaokruZiti gradevinsku celinu u
svakoj fazi, a potrebe za parkiranjem reSavati takode sukcesivno sa izgradnjom (tekstualni dio
DUP-a poglavlje 5.7.3 strana 77)

e Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koriS¢enja stambenog objekta
(izgradnja bazena, sportskih terena, staklenika, fontana, tremova, pomocnih zgrada 1 garaza).

e Planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina (BGRP) obavezujuca je i preko nje se ne
moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaza ne ulazi u zadatu
BGRP ukoliko se koriste kao garaza, podrum ili instalaciona etaza. Ukoliko se u suternskom
prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i usluZne djelatnosti u tom
slu¢aju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.1
strana 97).

¢ Ukoliko je objekat na strmom terenu, obradiva¢ plana predlaze kaskadnu gradnju, take da
se ukoliko objekat izlazi na dve ulice (gornju i donju) omogudi pristup i sa gornje ulice id a
jedna etaza bude iznad nivoa ulice. Kod kaskadnih objekata visina objekta u svakoj tacki, u
odnosu na konaéno nivelisan i ureden teren, ne smije preci maksimalnu planom dozvoljenu
visinu. (Poglavlje 5.3.13. izgradnja na terenu sa nagibom, strana 72)

4. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Rjesenjem broj 06-U-8/189 od 10.07.1984.godine, Opstinskog odjeljenja za urbanizam,
stambeno komunalne poslove i katastar iz Budve, odobrava se saniranje i nadogradnja stambenog
objekta vlasnika Bauk Blaza koji je izvrSio izgradnju objekta po odobrenju br. 06-U-7/83 Rjesenje je
izdato za sanaciju prizemlja 78,40 m2 i sprata 88,88 m2. Potrebno je dostaviti kopiju osnovne
gradevinske dozvole

Potrebno je uraditi indetifikaciju Cestice zemlje u odnosu na novi katastar, u cilju
povezivanja stare gradevinske sa katastarskom parcelom 1663 KO Budva. Indentifikaciju izraduje
viestak geometarske struke ili ovlas¢ena geodetska organizacija.
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* &)/ Prikazane su u grafitkom prilogu plana i definisane u tekstualnom djelu DUP-a, poglavlje

Horizontalna i vertikalna regulacija za SS1, $S2 i SS4 (strana 76)

Gradevinska linija (GL)

Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafickom prilogu karta regulacije) u odnosu
na regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad 1 ispod povriine zemlje, do koje je dozvoljeno
gradenje.

Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moze graditi. Regulaciona i gradevinska
linija se u pojedinim shu€ajevima mogu 1 poklapati (RL=GL).

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. 1z predhodnog stava
izuzima se potpuno ukopan dio zgrade namjenjen za garaze. Postojeci objekt: koji se nalaze u pojasu
izmedu planirane regulacione i gradevinske linije, ne mogu se rekonstruisati, nadzidivati ili
dogradivati, ve¢ samo investiciono odrzavati.

Zgrada moZe biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri,
terase,
balkoni 1 drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim
javnim povrSinama (zelenilo 1 saobracajnice) najvise do 1,20 m, na max. 50% povrsine fasade, na
minimalnoj visini od 3,0 m od kona¢no nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.(tekstualni
dio DUP-a, Poglavlje 5.3.7, strana 69 )

Boc¢na gradevinska linija :

Min. odstojanje objekta od bocne granice parcele za slobodnostojece objekte je 2,50 m,
izuzetno ovo rastojanje moZe biti i manje od 1,50 — 3,50m ukoliko je oblik parcele nepravilan i
ukoliko je najmanje rastojanje od susjednog objekta min. 4,0m.

Min. odstojanje objekta od boZne granice parcele za jednostrano uzidane objekte je 3,0 — 4,0
m prema slobodnom djelu parcele, izuzetno ovo rastojanje moze biti i manje min.1,50m ukoliko je
oblik parcele nepravilan i ukoliko je najmanje rastojanje od susjednog objekta min. 4,0m.

Min. Odstojanje objekata od susjednog objekta je 4,0m.

Zadnja gradevinska linija

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 4,0 m.

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definiSe se na sljedeci
nacin:

e Izgradnja na ivici parcele (dvojm objekti) je moguca isklju€ivo uz pisanu saglasnost vlasnika
susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja. Ukoliko se objekat postavlja na
granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno postavljati bilo kakve otvore.

¢ Na objektima koji svojom bo¢nom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u slucajevima kada je §irina ovog javnog
prolaza 5,5 metara 1 vife.

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

e Ukoliko je novoplanirana zgrada wdaljena od susjedne manje od 4,0 m, nije dozvoljeno sa te
strane novoplanirane zgrade postavljati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo otvore pomoénih
prostorija sa prozorima maksimalne veli¢éine 60 x 60 c¢m 1 sa visinom parapeta 1,80
m.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.9, strana 70 )

Podzemna gradevinska linija PGL

Podzemne garaze kod planiranih objekata mogu zauzimati vecu povr§inu od gabarita objekta
u nivou prizemlja. U tom slucaju podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na sljedeci
nadin:

+ najmanje udaljenje PGL od bocnih granica susjedne urbanistiCke parcele je 1,5 m, osim kod
jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa bo¢nim granicama
susjedne urbanistiCke parcele,

¢ najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,
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®GL prema javnoj sacbracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanisticke parcele, odnosno

aljenje moze biti 0,0 m,

ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaze namijenjena za garazu ne

ije biti ve¢i od 75 % povrSine pripadajuce urbanistiCke parcele za stambene, objekte, za

ristiCke objekte ne smije biti veci od 90 %, ukoliko PGL nije definisana u grafickom prilogu

list broj 08. Regulaija 1 nivelacija (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 5.3.11. strana 71)

Kota prizemlja je:
na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno 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,

e na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze 1 iznosi najvise 3,50 m iznad kote
kona¢no nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.(tekstualni dio DUP-a poglavlje
5.7.2 strana 77)

Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obraCun visine objekia, iznosi za:

stambenu etazu od 3,0m do 3,20 m;

prizemnu etazu koja se koristi za komercijalne 1 ugostiteljske sadrzaje 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 urbanisti¢kim uslovima.(poglavlje 5.1.2. strana 62)

Krovovi

Krovovi ovih objekata mogu biti kosi ili ravni u zavisnosti od arhitektonske koncepcije.

Ukoliko je krov kos krovni pokrivaC prilagoditi nagibu 12-23°. Voda sa jednog krova ne
smije se slivati na drugi objekat..

Potkrovlje:

Visina nazitka potkrovne etaze iznosi najvise 1.50m racunajuci od kote poda potkrovne etaze
do tacke preloma krovne kosine. Potkrovlje moze imati samo jedan nivo uz mogucnost izgradnje
jedne galerije

Visina vijenca iznosi:

Maksimalna visina vijenca iznosi 12 m(G+P+2+Py) - 13,5m (G+P+2+3), mjereno od konacno

nivelisanog i uredenog terena najnizeg djela objekta do gornje ivice krovnog vijenca.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

e na pretezno ravnom terenu — od konalno nivelisanog 1 uredenog terena do gornje

ivicekonstrukcije polednje etaze ili horizontalnog serklaza,

e na terenu u veéem nagibu — od kote poda najnize korisne etaze do gornje ivice konstrukcije

posljednje etaze ili horizontalnog serklaza (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.7.2. strana 77)

Nivelacija urb.parcela

Planom je odredena nivelacija javnih povrSina iz koje proizilazi 1 nivelacija prostora za
izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih
taCaka i dobijaju se interpolovanjem (tgkstualni dio DUP-a poglavlje 5.3.12 strana 77)

T

6. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan za objekte veée 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 1 elaborat o rezultatima izvrienih geoloskih
istrazivanja, kojima se detaljno odreduju geomehanicke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne
vode i drugi podaci od znaCaja za seizmicku sigurnost objekta i1 diferencijalna slijeganja tla.
Proradune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali, uz kori§¢enje podataka
Seizmic¢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 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
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ini i nainu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat
hdjran na odgovarajuci nadin, da uveéanje optereéenja na temelje nece izazvati Stetne posljedice

aq
by

;S
i

oD j jekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée intervenicije kao
-\_-"_?Ef:ﬂf séfgﬁ lone mjere na temeljima i terenu omoguéuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u
& woees*ROBAtruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima

zmicku stabilnost.

Pri projektovanju objekata preporuuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narocito
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 ofuvanje stabilnosti terena. (detaljnije tekstualni dio DUP-a poglavlje
5.17. strana 74 ) ;

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Prilikom rekonstrukcije i dogradnje objekata, kao i adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje,
zatvaranje i otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi dijelovi 1 radovi
budu stilski uskladeni. Dvori3ne fasade i bo&ne vidne fasade takode treba adekvatno obraditi.

Prilikom obade fasade izbegavati elemente koji vode ka kitu, kao §to su laZna
postmodernisti¢ka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina
(balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Nepozeljna je pseudoarhitektura zasnovana na
prefabrikovanim stilskim betonskim, plasti&nim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih
mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u
kose (takozvano ukrovljavanje) itd. '

PoZeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mijere nisu moguce. Upotreba
zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postoje¢ih zgrada je prihvatljiva i
preporucuje se. U tom smislu se podrZava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena
puzavica i sl. .

U obradi fasada koristiti svijetle priguSene boje, u skladu sa karakteritiénim bojama
podneblja (bijela, bez, siva, oker...). Kod primjene materijala u zavrsnoj obradi fasada voditi racuna
0 otpornosti na atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje 1 oblaganje kamenom
koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.(tekstualni dio DUP-a
poglavlje 5.20 strana 92 )

8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Povriine pod zelenilom moraju da zauzimaju najmanje 20% urbanisticke parcele.

Potrebna povriina za decije igraliSte, za decu uzrasta 3-11 godina, je 1m® /po stanu.(str.
78)

Planom je predvideno da se svi primjerci maslina i drugi primerci vrednog zelenila,
evidentirani u Registru primjeraka vrijednog zelenila satuvaju, a da se pojedina stabla
maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila presade na novu poziciju, a kako je to definisano na
grafickom prilogu

Na parcelama jednoporodi¢nog stanovanja prostore izmedu ulice i objekta ozeleniti
dekorativnim vrstama, a dio parcele iza objekta moZe se koristiti kao basta ili vocnjak. Preporuduje
se gajenje voca kao svojevrstan vid aktivnog odmora stanovnika. Uredenje zelenih i slobodnih
povrsina raditi po ugledu na stare vrtove kakvi se jo§ mogu sresti na ovom prostoru. Na terenima u
padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu. ,

Radi zastite od pogleda sa ulice i susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice,
predlaZe se podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drveéa i visokog Zbunja.

Vec navedeni principi vaze i za uredenje zelenila na parcelama viseporodi¢nog stanovanja i
stanovanja sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima, s tim da basta, odnosno povrtnjak i voc¢njak
mogu izostati. Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja naro&ito voditi ratuna o
vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata. Kod objekata sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima
prostor izmedu objakta i ulice poplo&avati kamenim, betonskim ili behaton plo€ama. Moguce je i
poloCavanje Stampanim betonom. Fizi¢kim barijerama (vrlo visoki iviénjaci, podzidi, stepenice 1 sl.)
sprijeciti prilaz vozila na pjesacke povr§ine. Kombinovati parterno zelenilo sa 7bunastim zasadima i
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éi Y¢cem. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati rnediteranski autohtoni parter. Predvidjeti

ﬁa_a jak otporan na sudu i gaZenje. Za sadnju u zardmjerama koristiti nisko drvece, Zbunaste vrste
)]; i¢itog kolorita 1 habitusa, perene 1 dekorativne puzavice. Informacione table i reklamne panoe
iti sa zelenilom 1 parternim rjesenjem.

Uredenje povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina na parcelama sa turistickim objektima
obavezno raditi na osnovu projekta. Pri izboru sadnog materijala i njegovog komponovnja narogito
voditi ratuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu scjetanja i sl.
Prednost dati dekorativnim autohtonim vrstama, mediteranskom autohtonom parteru u kome
dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i briljan. Prostor oplemeniti skulpturama, fontanom,
kvalitetnim urbanim mobilijarom i sl. Staze poploCavati kamenim, betonskim, behaton plo¢ama ili
Stampanim betonom. NaroCitu paZnju posvetiti osvjetlijenju zelenih i slobodnih povrina.
Informacione table i reklamne panoe uklopiti sa zelenilom i parternim rjeSenjem(tekstualni dio
DUPa poglavlje 8.2.4 strana).

9. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE
Parcele se ne mogu ograditi.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.7.5, strana 78 )

10. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA

Na terenima u nagibu, na mjestima usjeka i nasipa, umjesto Skarpi predvidjeti podzide.
Podzide, ukljucujuci i njihove stope predvidjeti unutar granica urbanisticke parcele Visina podzida
ne moze biti veca od 1,5 m, osim uz javne saobracajnice. Na mjestima usjeka i nasipa terena pod
velikim nagibom teren nivelisati sa kaskadnim podzidima, uz po$tovanje odredbi iz prethodnog
stava. Minimalna Sirina kaskade izmedju dva podzida je 2 m. Nagib terena izmedu dva susjedna
kaskadirana podzida ne moZze biti vec¢i od 30°.

Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati statiCki proratun sa dokazom objezbjedenja na
prevrtanje. v
Konstruktivan staticki dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloziti
kamenom (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.17 strana 90).

11. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi prikljucenja na kolsku saobraéajnicu 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 saobracajnom povrSinom ali ima trajno (ili uslovno do realizacije DUP-om
planirane saobracajnice) obezbjeden pristup na takvu povrSinu u Sirini od najmanje 3,0m. U tom
smislu, za izgradnju na katastzarskoj parceli koje se ne granie sa izvedenom saobracajnicom,
neophodno je prije izdavanja gradevinske dozvole obezbedit, sudskim putem, pravo sluzbenosti
prolaza.(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 5.3.2, strana 50)

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru sveje urbanisti¢ke parcele ili
katastarske parcele stacionira vozila prema normativa 1,1 parking mesto po stanu ili
turistitkom apartmanu. Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi
istovremeno sa izgradnjom objekta. Ne dozvoljava se prenamjena garaZza u stambene, turisti¢ke i
druge namjene (npr. prodavnice, auto ~ radionice, kancelarije i sl.).

Potreban broj parking mjesta za delatnosti koje se mogu odvijati u okviru stambenih objekata
obezbijediti prema normativu (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.3.11 strana 71 ):

Funkcija | Broj vozila

STAMBENA IZGRADNIJA | 1,1 vozilo /stanu (0,7 u zoni rekonstrukcije i obnove post.ob.)

APARTMANI | 1.1 vozilo /apartmanu (0,7 u zoni rekonstrukcije i obnove post.ob.)

POSLOVNI HOTELI (U GRADU) | 1 vozilo na 2 lezaja

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT | 1 vozilo na 75m’ bruto povrsine

UGOSTITELJSKI OBJEKTI | 1 vozilo na 4 stolice

TRGOVISNKI SADRZAT | 1 vazilo na 75 m” bruto povr3ine ili 1PM/lokalu

OSTALI SADRZAJ] | prema analizi planera - projektanta
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’a,,\ U slucaju kada se predmetna parcela prikljuCuje na magistralm put, ovaj Sekretarijat po
: gnoj duznosti, za investitora trazi 1 tehnicke uslove od Direkcije za saobracay.

SLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i1 kanalizacije, karta elektroenergetske
mreze i postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuCenje ovaj
Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora od JP Vodovod 1 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

i

13. POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Sastavni dio ovih urbanisti€ko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne
dokumentacije izdati od strane nadleznih sluzbi — JP Vodovod 1 kanalizacija Budve, Agencije za
telekomunikacije Crne Gore 1 Direkcije za saobracaj Crne Gore.

14. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE 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 i 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 koriS¢enjem sunceve energije,
korii¢enje obnovljivih izvora energije, te poveanje 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 potroSnjom 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 1 sli¢no) kako bi se smanjila potroSnja energije za vjeStacku
klimatizaciju. Pri proracunu 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 Kkoriste solarnu energiju,
Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za kemunalno opremanje gradskog zemljiSta
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 18/11 ), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€
po 1m” ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godiSnja kolebanja temperature vazduha
— godi$nja temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura letnjih mjeseci u
toku kojih se javlja prosjeéno 25 dana sa zegom (30°C 1 vise). Za potrebe proracuna koristiti podatke
Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim 1 hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.

15. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slucaju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili viSe od 10 stambenih jedinica,
obezbediti nesmetani pristup, kretanje, boravak 1 rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku
o blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i1 kretanje lica smanjene pokrtljivosti i
lica sa invaliditetom, SI. 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 1 39/13)

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 47. Pravilnika, predvida: za
stambene objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17,18 i 23 plus dio
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Qbjekta poslovne namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog

SLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistiCkoj parceli. Nije
oljeno postavljanje kontejnera na povrS§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u
objektu ili niSe za postavljanje kontejnera za smece kao 1 njihov potreban broj predvidjeti u saradnji
sa nadleznim komunalnim preduzec¢em, a imaju¢i u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri
tome voditi ratuna 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 $to 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 moZze biti veca od 1,50 m. (tekstualni dio DUP-a
poglavlje 5.22. strana 93)

17. 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 1 40/11) 1 Uredbi o projektima za koje se vr§i 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 Zzivotnu sredinu,
potrebno je u projektnoj dokumentaciji predvideti mere zadtite od buke u skladu sa ¢lanom 19.
Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od poZzara,
shodno ¢lanu 89. Zakon o zastiti i spasavanju (SluZzbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na radui za
objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih prostora i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje
namjene, shodno Zakonu o zatiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG broj
26/10, 73/101 40/11).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemi¢nih 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 1zgradnju saobracajnica 1 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.

U cilju zastite, otkrivanja 1 sprje€avanja opasnosti od prirodnih nepogoda, pozara, tehnicko-
tehnolo8kih nesreca, hemijskih, bioloskih, nuklearnih 1 radioloskih kontaminacija, posljedica ratnog
razaranja 1 terorizma, epidemija, epizootija, epifitotija 1 drugih nesreca, kao i spasavanja gradana i
materijalnih dobara ugrozenih njihovim djelovanjem postupati u skladu sa Zakonom o zastiti i
spaSavanju ("Sluzbeni list RCG" 13/2007) i podzakonskim aktima koja prizlaze iz ovog zakona,
Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG"
47/2007) i podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona (tekstualni dio DUP-a poglavlje 9,1
strana ).

18. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

Na podru¢ju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina.
Masline 1 maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu. Maslinjaci kao najvazniji i ambijentalno
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske balte) i Cuvaju se u postojecoj formi, sa
izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
Suvomede, suhozidi, podzidi 1 terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija
iskljuéivo tradicionalnim nac¢inom zidanja (u suvo).
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Obavezno je da se sve masline satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni
jerci zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste
{stiCke parcele. SjeCenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

OVINSKO-PRAVNI ODNOSI

Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi_indetifikaciju cestice zemlje na kojoj je izdata gradevinska dozvola 06-U-7/83
od 29.03. 1982. u odnosu na novi katastar, u cilju povezivanja stare gradevinske sa
katastarskom parcelom 1663 K.O. Budva. Indentifikaciju izraduje vjeStak geodetske
struke ili ovia$¢ena geodetska organizacija.

2. Uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u Dubovica 1

3. Na urbanisti¢koj parceli su planirani objekti oznadeni brojevima 1-3. Potrebno je na

nivou idejnog projekta razrijesiti dispoziciju svih objekata ali i faznost gradnje.

Potrebno je potpisati kod notara medusobnu saglasnost svih vlasnika katatastarskih

parcela unutar urbanistiCke parcele kojom se definiSe projektovanje, faznost gradnje i

pribavljanje gradevinske dozvole na dijelu urbanisticke parcele

20. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljuenje na
infrastrukturu 1 uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih
uslova i dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com . U svemu je obavezujuéi i €in isastavni dio
ovih uslova.

21. 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 Crne
Gore

L -

T Samostalni savjetnik 1:
1 onz;arhy Dragan Grbié dipl. inZ.




