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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Broj:06-01-7636/2

Budva, 09.07.2014. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
Banovi¢ Luke 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 1 38/13) i Detaljnog urbanisti¢kog plana Budva centar,
usvojenog Odlukom Skupstine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi br.32/08 i 25/11, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za 1zradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
rekonstrukciju stambenog objekta u cilju
prenamjene djela prizemlja u poslovni prostor

1.LOKACIJA
Blok broj: 5
Urbanisti¢ka parcela broj: 5.18e , koju Cine
Katastarska parcela 2360 i djelovi kat.parcela 2357/1 i 2366 KO Budva

2.NAMJENA OBJEKTA - Mjesovita namjena

Zona mjeSovite namjene planirana je uz gradski bulevar i u blokovima. Stanovanje, turizam,
komercijalni i poslovni sadrzaji su ravnomjerno zastupljeni i mogu se prostorno diferencirati po
spratovima u okviru jednog objekta ili po predvidenoj namjeni na parceli gdje namena moze biti i
monofunkcionalna. (tekstualni dio DUP-a strana 218)

3. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI

Rjesenjem broj 32-9-/23/1-65 od 25.2.1963.godine, Ugostiteljskom preduzeéu Avala iz Budve,
odobrava se izgradnja stambenog objekta na Cestici zemlje 371 KO Budva.

Potrebno je uraditi indetifikaciju estice zemlje 371 KO Budva u odnosu na novi katastar, u cilju
povezivanja stare gradevinske sa katastarskom parcelom 2360 KO Budva. Indentifikaciju izraduje
vjestak geometarske struke ili ovlascena geodetska organizacija.

4. URBANISTICKI PARAMETRI .
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Urbanisticko-tehnicki uslovi se izdaju isklju¢ivo za definisane urbanisticke parcele (tekstualni dio
DUP-a strana 214).

S. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — poglavlje: UTU
za izgradnju objekata — mjeSovite namjene, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a
strana 219)

Ovim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima predvida se prenamjena djela prizemlja u poslovni
prostor, u okviru postojeCeg gabarita objekta. Dio prizemlja koji se prenamjenjuje u listu nepokretnosti
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aﬁrp 332 od 03 07.2014.godine oznacen je kao stambeni prostor 2 u nivou prizemlja stambene zgrade,
50 Sine 38m”.
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3 BUEA. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA
Ovim urbanisti¢ko-tehnickim uslovima nepredvidaju se radovi koji bi uticali na stabilnost terena i
objekta.

7. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Izmena fasade je neophodna u djelu oblika i veliCine prozorskih otvora koji se pretvaraju u izloge
1 ulazna vrata. Pozicije rekonstruisanih otvora uskladiti sa otvorima i elementima na fasadi postojeceg
objekta.

8. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Parcele se mogu ograditi samo u dijelu tehnickog pristupa i to transparentnom ogradom visine do
2,0m, racunaju¢i od kote trotoara. Ograda se postavljaju na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi
ograde 1 kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka
unutrasnjosti parcele. (tekstualni dio DUP-a, strana 218)

9. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Eventualno potrebne nove prilazne pjeSacke povrSine poploavati kamenim, betonskim ili
behaton plo€ama. Kod objekata sa poslovnim i komercijalnim sadrzajima, prostor izmedu ulice i objekta
poplo€ati kamenom, betonskim ili behaton plo€ama ili koristiti Stampani beton. Fizi¢kim barijerama
(vrlo visoki iviénjaci, podzidi, stepenice i sl). sprijeciti prilaz vozila na ove povrine. Kombinovati
parterno zelenilo sa Zbunastim zasadima i drve¢em. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati
mediteranski autohtoni parter u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva i briljan. Koristiti
urbani mobilijar prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguca je i sadnja u Zardinjerama, pri Eemu treba
koristiti nisko drvece, Zbunaste vrste razliCitog kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzawce

10. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU i
POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i 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 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

Sastavni dio ovih urbanistiCko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne
dokumentacije izdati od strane nadleznih sluzbi — JP Vodovod i kanalizacija Budve i Agencije za
telekomunikacije Crne Gore.

11. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobradaja.
Svaka urbanistiCka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu.

Objekti ne smeju imati kolski prilaz, snabdjevanje i prilaz u podzemne garaze sa bulevara,
ve¢ iz bo¢nih ulica minimalne Sirine 5,5m.

Osnovni normativi za buduce dogradnje i nove stambene i duge izgradnje, na jedno parking
mesto po djelatnostima iznose (tekstualni dio DUP-a, strana 215) :

Normativi za parkiranje za osnovne grupe gradskih sadrzaja, 1 parking mesto na:

- stambeni objekti 80m” neto etazne povrsine

- hoteli 2 apartmana ili 6 soba

- uprava i administracija 80 m’ neto etazne povrine

- trgovina 50m* prodajne povriine

- ugostiteljstvo 2 postavljena stola sa 4 stolice

U konkretnom slucaju prenamjenJUJe se dio stambenog prostora u poslovni prostor povrine
38m’ pa nije postojala obaveza korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisti¢ke parcele ili
UTU broj 06-017636/2 od 09.07.2014.godine 5
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12. 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 1 39/13) projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje
gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, poveéanje toplotne
efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata 1 koris¢enjem sunceve energije, korii¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa
dobrom izolacijom 1 sa niskom potro$njom energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trzistu nekretnina,
dok ce objektima sa velikom potroinjom energije opadati vrijednost.

Sun€ani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uodljivim
mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i 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 koriste solarnu energiju,
Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemlji§ta (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 godi$nja kolebanja temperature vazduha —
godi$nja temperaturna amphtuda 1iznosi 16,4°C. Ipak isti¢e se visoka temperatura letnjih mjeseci u toku
kojih se javlja prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke
HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi
predmetna lokacija.
rojektovanjem 1 izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljsanje
toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i
korisCenjem sunCeve energije, kori§¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrodnjom energije
znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trZiStu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potro$njom energije
opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo&ljivim
mestima na objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu S$kurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i slitno) kako bi se smanjila potrodnja 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. (tekstualni dio DUP-a strana
231-237)

13. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U sluéaju da objeka 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 na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, SL. list Crne Gore broj 43/13.

Obavezna primena elemenata pristupacnosti, propisana ¢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.

14. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

UTU broj 06-017636/2 od 09.07.2014.godine
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Mesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
tavljanje kontejnera na povriinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
stavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleZnim
komunalnim preduze¢em, a imajuci u vidu produkciju évrstog 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 ve¢a od 1,50 m. (tekstualni dio DUP-a strana 224)
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15. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za objekte, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i
Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i 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. 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).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara, shodno
¢lanu 89. Zakon o zatiti 1 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 zatiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 1 40/11).

Obavezno je da se sve masline sauvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci
zelenila, ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisti¢ke parcele.
SjeCenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

A

IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
Prije izrade glavnog projekta neophodno je:

1. Uraditi_indetifikaciju Cestice zemlje 371 KO Budva u odnosu na novi katastar, u cilju
povezivanja stare gradevinske sa katastarskom parcelom 2360 KO Budva. Indentifikaciju
izraduje vjeStak geometarske struke ili ovla§éena geodetska organizacija.

2. Prije izrade Glavnog projekta neophodno je pribaviti Saglasnost SkupStine stanara
iskazanu kroz Odluku skupstine stanara, za prenamjenu stana u poslovni prostor.

3. Potrebno je pribaviti saglasnost viasnika kat. Parcele 2360 KO Budva.

NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nain izgradnje objekata, uslove za prikljuenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova i
dostupan je na sajtu www opstinabudva.com .

Prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje RjeSenja o gradevinskoj dozvoli, investitori su u
obavezi da dostave tehni¢ku dokumentaciju - idejni odnosno glavni projekat 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 i 34/11).

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




