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OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj
Broj:06-01-16929/2

Budva, 16. 12. 2014. godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora opstine Budva, rjefavajuci po zahtjevu
DAVBYSH GLEB GENNADEVIC iz Novosibirska, na osnovu élana 60 i 62 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata ( Sluzbeni list RCG, br. 51/08, 34/11, 40/10, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i
Lokalne studije lokacije ,,ZUKOVICA¥, usvojene Odlukom Skupstine opstine Budva, SluZbeni list
CG-opétinski propisi br. 11/12, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu investiciono tehni¢ke dokumentacije za
rekonstrukciju stambenog objekta na UP ,,u® i rekonstrukciju stambenog
objekta na delu UP 36

1. LOKACIJA
Urbanisticke parcele br.: post. stanje UP ,,u®, povrsine 181,0 m? koju ¢ini k.p. 808 (199,0 m2)
UP 36, povrsine 243,0 m2 koju &ini k.p. 809 (pov 89,0 m2) i k.p. 810
(povrs. 181,0 m2)
Katastarske parcele: 808 (povrsine 199,0 m®) i 809 (povriine 89,0 m?) KO KRUSEVICE

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja
1 Plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a, Poglavlje 4.3.)

2. NAMJENA OBJEKTA

Obnova stare tradicionalne kuée

Vrste intervencija koje ulaze u pojam obnove stare kuce

Obnova starih tradicionalnih kuca je glavna aktivnost na cuvanju i obnovi tradicionalnog pastrovskog
sela, a obnovljena kuca glavni arhitektonski motiv sela. Pod terminom obnova ovdje podrazumijevamo:
- Obnova i ocuvanje parterne zone kuce (dvoriste, zidovi, ograde, podzide i sl.): ‘
- Konstruktivna sanacija kuce (temelji, stubovi, zidovi, serklazi, medjuspratne konstrukceije itd.);

- Zamjenu i popravku propalih djelova kuce (zidove, pregrade, krov, stolarija i sl.);

+ Modernizaciju kuce (izgradnja sanitranih prostorija, uvodjenje savremenih instalacija, izgradnja
propisne septicke jame i sl.); 7

+ Dogradnja aneksa (soba, kujna, pomocne prostorije, sanitarne prostorije i sL.); kao i

+ Nadgradnja kuce (podizanje spratne visine u potkrovlju ili izgradnja jos jednog sprata ako je kuca
visine prizemlja i sprata i ako zadovoljava i druge uslove):;

- Kombinacija prethodnog

3. URBANISTICKI PARAMETRI

Gabariti naznaceni u planu ne predstavljaju ogranicenje u smislu velicine i poloZaja ( pozeljno ih
Je ispoStovati zbog “nepostovanja” paralelnosti i s1.), oni su dati samo kao predlog vlasnicima, dok
indeksi dati u tabeli, spratnosti, namjene objekata i poloZaj u odnosu na ulicu ili susjedne objekte
obavezuju. Nije poZeljna upotreba tipskih/katalogkih projekata.

Ako je na jednoj UP predvidjeno vise objekata, poZeljno ih je povezati pergolama i ravnim
terasama - ,.grozdovski sistem*. Takodje je u ovom slucaju iskljuceno umnozavanje istih objekata.
Svi postojeci objekti imaju mogucnost dobijanja UT uslova za dogradnju, odnosno nadogradnju ili
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onstrukciju sa maksimalnim indeksom zauzetosti 0,20 i maksimalnim indeksom izgradjenosti
,60 kao i maksimalnom spratnosti S+P+1.
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URB. PARCELA — post stanje “u” (k.p. 808) | 181,0 39,0 48,0 0,22 0,22 S+P+Pk

Evidentirana je greska kat. i urb. stanja
Katastarska parcela br. 808 KO KRUSEVICE 19240 131.34 450 k66 SEREK
kat.parcela 809 KO KRUSEVICE

deo UP 36 89,0 99.68 32,93 1,12 0,37 S+P+Pk

Na kat. Parceli 808 KO KRUSEVICE postojao je objekat-kuca gabarita u osnovi 48.0 m® a na
k.p. 809 postojao je objekat-rusevina (prema Uverenju iz katastra) a po listu nepokretnosti na ovoj k.p. je
ruSevina pomocéne zgrade od 30.0 m2.

4. HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA

1. Regulaciona linija

Regulaciona linija u ovoj studiji je definisana u odnosu na saobracajnice ili postojece objekte, a
koordinate su prikazane u grafickom prilogu broj 7: Nacrt urbanisticke parcelacije.

2. Gradjevinska linija

Gradjevinska linija je definisana u odnosu na Urbanisticku parcelu, Regulacinu liniju, okolne
saobracajnice i pjeSacke staze a data je u Grafickom prilogu br.7. Nacrt urbanisticke parcelacije.

3. Visinska regulacija

Visinske regulacije definisane su oznacenom spratnoScu na svim objektima na grafickom prilogu

broj 9: Spratnost objekata gdje se jedan nivo racuna u prosjecnoj vrijednosti od min 2,5 m a max

3,0 m za stambeni objekat i dogradnju, dok je visinska kota prizemlja data na grafickom prilogu broj 8:
Nivelacija objekata.

%

Objekati moraju biti projektovani prema vazecim propisima, tehnickim normativima i standardima
za projektovanje odredjene vrste objekata. Prije izrade tehnicke dokumentacije za nadogradnju
obavezno je provjeriti i priloZiti dokaz konstruktivne i seizmicke stabilnosti objekta.

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i hidrologkim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Otvoreni bazeni ne ulaze svojom povr§inom u bruto gradjevinsku povr$inu objekata i kao takvi su
dio spoljnog uredjenja parcele. ,
Okvirna visinska kota prizemlja objekta na UP 36 je 355.60 mNV.

5. USLOVI ZA STABILNOST TERENA 1 OBJEKATA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan za objekte vece od 1000m’ ili 4 i vige
etaza, shodno €lanu 7. Zakona o geoloSkim istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG",26/07) izraditi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja,
kojima se detaljno odreduju geomehanicke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi
podaci od znacaja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla. Proradune raditi za IX
(deveti) stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali, uz koris¢enje podataka Seizmitkog i
HidrometeorolosSkog zavoda koji se odnose na predmetnu lokaciju.

Za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukeiji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u
Glavnom projektu shodno Clanu 19. Zakona o izgradnji objekata ("SluZbeni list RCG", 55/00) i ¢lanu 5.
stav 6. Pravilnika o sadrZini i nacinu kontrole glavnih projekata ("SluZbeni list RCG", 54/01) dokazati:
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"g je objekat fundiran na odgovarajuéi nadin, da uvecanje optereenja na temelje nece izazvati 3tetne
\g"' sljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée intervenicije
@/ ao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da objekat u

konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima
seizmicku stabilnost
Pri projektovanju objekata preporucuje se koriS¢enje propisa EUROCODES, narogito
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 ocuvanje stabilnosti terena.

6. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE
Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopljena u prirodni
ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i elemenata
primijenjenih na savremeni nacin.
Urbanisticko-tehnickim uslovima treba predvidjeti sledece:

- omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske kote
terena dozvoljavaju;

- krovovi jednovodni ili dvovodni nagiba 18-230 sa pokrivacem od "ceramide" ili "mediteran"
crep M222 uvijek sa sljemenom paralelno sa duZom stranom objekta; kao i djelovi ravnih
krovova u sklopu cjelokupne krovne povrsine ( mogu se koristiti za solarne kolektore )

- fasade - kamene ili malterisane i mjestimicno obradjene kamenom, iskljuciti upotrebu
fasadne opeke;
za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradju ili PVC, sa "griljama" ili "Skurama";
- izbjegavati izradu balkona , poZeljne su lodje koja ne izlaze iz ravni fasade vise nego oluk
(30 cm);
- spoljne stepenice uz objekte treba da budu pune-podzidane;
- poZeljne su pergole "tremovi" ;
- ograde i podzide raditi od kamena;
- ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozdja, inox-a, kombinacije inox-staklo I
drugih savremenih materijala i drugih savremenih materijala dok na terasama u prizemlju
mogu biti 1 balustrade;
- postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati;
- narocito treba sacuvati masline uz eventualno prilagodjavanje oblika i polozaja gabarita
objekta.

. pjeSacke povrSine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, kulir i sl.).

. odvodjenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

. ozelenjavanje povr§ina vr§iti prema preporukama iz studije.

7. USLOVI ZA OGRADIVANJE URB. PARCELE

Ogradni zidovi, stepenice, rampe i sli¢ni elemenati tradicionalne arhitekturepartera moraju da
budu radeni u kamenu. Ogradni zidovi na vi§im djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili
kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 2m. (tekstualni dio LSL-e)

Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi
ograde 1 kapije budu unutar parcele koja se ograduje. Ograde objekata na uglu ne smeju ugrozavati
vizuelnu preglednost raskrsnice. Vrata 1 kapije mogu se otvarati samo ka unutradnjosti parcele.

8. USLOVI ZA UREDENJE PARCELA

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom i slobodnih povrSina, pri izboru sadnog materijala i
njegovom komponovnju voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja i1 sl. Staze poplocavati kamenim plo¢ama. Pri parternom uredenju prednost dati
mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju loza, kadulja, ruzmarin, lavanda,
Zukva i1 br§ljan. Predvidjeti travnjak otporan na suSu i gazenje. Radi zaStite od pogleda sa ulice ili
susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice, moguée 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 postoje¢im
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ijfi ;.;..f icionalnim podzidima bez narusavanja njithovog oblika i gabarita. Parkinge poplocavati kamenim
e Nm@"p ¢ama, njihovu podlogu predvidjeti za teSki saobracaj. Ozelenjavanje parkinga vrSiti sadnjom
o

dgovarajuceg 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..

9. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA

Osnova kuée treba da bude uskladena sa prirodnim padom terena. Pod tim se podrazumijeva da
teren ne smije da bude zasijecan vie od 2 m visine, a ukoliko to nije dovoljno za rjeSavanje nivelacije
kuce potrebno je primijeniti denivelaciju osnove.

Usijecanje terena za postavljanje &itave osnove kuce na ravnu povrSinu nije dozvoljeno. Pod tim
se podrazumijeva usijecanje za samu osnovu kuée, kao i za prilaz iza kuce ka obali usjeka. Umjesto toga
osnova buduée kuce mora da se kroz denivelacije prilagodi padu terena.

10. SAOBRACAJNI USLOVI

Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili
kao garazna mjesta u podzemnim etaZama a prema normativu:
- apartman - 1.1 parking mjesto / apartmanu
- administrativno-poslovne djelatnosti — 1.0 parking mjesto / 75 m” bruto povrsine
- ugostiteljski sadrzaji — 1.0 parking mjesto / 4 stolice
- trgovinski sadrzaj — 1.0 parking mjesto / 75 m”* bruto povrSine ili 1.0 parking mjesto / 1 poslovni
prostor

Neophodan parking, odnosno garaZni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom
objekata. Objekti cije se urbanisticke parcele naslan; aju na magistralni put Budva-Cetinje ne mogu
imati direktan kolski prilaz pa su za njih obezbedjena parking mjesta na javnim povrSinama sela tj.
u okviru planiranog mirujuceg saobracaja. Isto se odnosi i na parcele u okviru plana koje nemaju
direktan kolski prilaz ve¢ iskljucivo pjesacki. Svaka parcela koja ima kolski prilaz moze parkiranje
rjedavati podzemnim garazama. Krovne povrdine podzemnih garaZa moraju se urediti kao
pjeSacke povrsine sa znacajnim ucescem specijalnog krovnog zelenila. Podzemne eteZe mogu
zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekata i u tom slucaju gradjevinska linija se ne odnosi na te
etaze. Takodje podzemne etaZe sa namjenom garaznog prostora, tehnickih i pomocnih prostorija
ne ulaze svojom povrinom u ukupnu bruto gradjevinsku povrsinu. Pri projektovanju podzemne
garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protiv poZarni uslovi predvidjeni odgovarajucim
zakonom, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti. Ne dozvoljava se
prenamjena garaza, pomocnih 1 tehnickih prostorija u stambene, turisticke i druge namjene, kao i
prenamjena otvorenih prostora za parkiranje.

U slutaju kada se predmetna parcela prikljuéuje na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj
duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj.

11. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i
postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehni¢ke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po
sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora ‘od JP Vodovod i Kanalizacija Budva i Agencije za
telekomunikacije Crne Gore. Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da poStuje tehniCke
preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu www.epcg.me

12. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGLIE
Kao energetske izvore za grijanje i hladenje treba koristiti nove vidove energije — Sunca, morske
vode, vazduha i dr. posto ove primarne energije ima dovoljno i Cista je. Za transformaciju primarne
energije koristiti savremene uredaje toplotne pumpe — svih vrsta.

Projektovanjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata,
poboljianje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom
objekata i kori¢enjem sunceve energije, korid¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske
efikasnosti sisteme grejanja. Energetski efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potro3njom
energije znatno ¢e dobiti na vrijednosti na trristu nekretnina, dok ¢e objektima sa velikom potro$njom
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~
wije opadati vrijednost.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim
lima na objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama,

klimatizaciju. Pri proraCunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niZe od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

13. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mesta za postavljanje kontejnera za smecée predvideti na urbanisti¢koj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smecée kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleZznim
komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkeiju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi
ra¢una o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca. Po$tujuéi prethodne uslove mjesta za postavljanje
kontejnera za smece trebaju biti §to blize javnim saobraajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) 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.

14. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

U slu¢aju da objeka ima poslovni prostor u prizemlju ili vie od 10 stambenih jedinica, obezbediti
nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti, Sl. list Crne
Gore broj 10/09 od 10.02.2009. godine.

15. USLOVI ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE .

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
zadtiti od buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zaStite od poZara, shodno
¢lanu 89. Zakon o zastiti i spafavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07) i mere zastite na radu za objekte koji
imaju jedan ili vi$e poslovnih prostora i za rufenje postoje¢eg objekta bilo koje namjene, shodno Zakonu
o zadtiti na radu (Sluzbeni list RCG broj 79/04 i Sluzbeni listovi CG broj 26/10, 73/10 i 40/11).

Kada su u pitanju za$ticene 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 saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineroloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti
Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

16. USLOVI ZA ZASTITU MASLINJAKA

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 urbanisticke parcele.
Sjecenje maslina je zabranjeno na osnovu odredbi Zakona o maslinarstvu.

Presadivanje maslina obaviti u saradnji i uz stru¢ne konsultacije sa nekim od udruZenja maslinara
i strunom insitucijom (Poljoprivredni fakultet, Institut). Presadivanje maslina obavezno obaviti u
prisustvu nadleznog poljoprivrednog inspektora. Stabla maslina i drugih vrijednih primjeraka zelenila
koja se izmjeStaju na novu poziciju, prije presadivanja strucno orezati. Pri presadivanju Koristiti
mehanizaciju koja se u Sumskim gazdinstvima upotrebljava za utovar trupaca. Moguce je koristiti 1 auto-
dizalice i utovarivace sa velikom zapreminom utovarne kaSike. Na novoj poziciji stabla staticki
obezbjediti od naginjanja i prevrtanja, ankerovanjem ili sadenjem u drvenu kasetu sli¢nu paleti.

17. IMOVINSKO-PRAVNI ODNOSI
Prije izrade glavnog projekta neophodno je obezbediti saglasnost, ovjerenu kod Notara,
svih suvlasnika urbanisti¢ke parcele UP 36 (k.p.810) za faznu izgradnju. Potrebno je uraditi Idejno
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sticko reSenje cele UP 36 na kojoj ¢e biti navedene faze gradnje. Saglasnost treba jo§ da
ln"l“"ati poziciju, gabarit, spratnost i medusobna udaljenja svih objekata, prilaze kolske ili
ke da svih objekata i definisanje fasadnih otvora. Na ovako uradeno idejno urbanisti¢ko
Senje potrebno je uraditi reviziju.

18. NAPOMENA

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljutenje na
infrastrukturu i uslove za uredenje urbanisti¢ke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova i
dostupan je na sajtu www.opstinabudva.com . U slu¢aju ovih U.T. Uslova njihov sastavni deo je
obavezno i Tekstualni deo LSL-e koji objaSnjava na¢in OBNOVE STARE TRADICIONALNE
KUCE a moZe se na¢i na ovom sajtu u poglavlju 4.4.2. na 11 strana teksta (stranice nisu
numerisane).

S obzirom da je evidentirana neuskladenost pojedinih parametara iz Plana, a bitnih za izdavanje
ovih U.T. Uslova trazeno je MISLJENJE obradivaga Plana. Ono je sastavni deo ovih U.T. Uslova.

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
Misljenje obradivaca Plana




