Crna Gora

OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za prostorno
planiranje i odrzivi razvoj
Broj: 06-01-648/3

Budva, 28.04.2014 godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj opstine Budva,
rjeSavajuéi po zahtjevu KULJACA DESANKE 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 39/13) i LSL KULJACE-VOJNICI (Kuljage),
usvojene Odlukom Skupétine opstine Budva, Sluzbeni list CG-opstinski propisi
br. 09/09 , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za izgradnju
stambenog objekta na delu UP u zoni seoskog stanovanja-I1 FAZA

kat. parcela broj : 829/1 KO KULJACE
(povrs. k.p. je 182,0 m2)

urbanisti¢ka parcela broj: K 7 ( Kuljacée )- povrsina UP je 261,65 m2
¢ini je jos deo k.p. 828 u povrsini od 79,65 m2

namjena planiranog objekta: SN-seoska naselja (1 postojeci objekat)
Index izgradenosti za urbanisticku parcelu: 2,70
Index zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu: 0,67

Maximalna ukupna BRGP za celu urbanisticku parcelu: 707,80 m2

BRGP za deo UP: 491,40 m2
Planirana povrsina pod objektom: 176,95 m2 (postojeca povrsina)

Maximalna spratnost za urbanisticku parcelu: P+2+Pk (postojeca
spratnost na terenu)

Sastavni deo ovih U.T. Uslova je i tekstualni deo Plana koji propisuje nacin
gradnje i uslove priklju¢ka na infrastrukturu.
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Stanovanje u zoni zahvata Studije

Stanovanje u zoni zahvata podrazumjeva mogu€nost izgradnje u okviru
postojeCih urbanizovanih cjelina i na novim lokacijama za izgradnju. U okviru
postojeCih izgradenih cjelina planirana se nova izgradnja na praznim parcelama,
zamjena postojeCih objekta novim, kao i dogradnja i nadgradnja postojecih
objekata u okviru zadatih parametara.
Planirana je stanbeno-turisticka izgradnja,usmjerena u pravcu podizanja kvaliteta.
Teren je uglavnom u nagibu i ima dobre vizure.

U objektima namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja prostora
namijenjenih djelatnostima u prizemlju objekta ili u djelu objekta. Djelatnosti
koje se mogu graditi su one koje ne ugroZavaju Zivotnu sredinu i ne remete
komfor stanovanja susjeda. To su: trgovina, poslovanje, usluzne djelatnosti,
izvesni zanati, zdravstvene ordinacije, advokatske kancelarije i sl., a prema

propisima za izgradnju svake od ovih djelatnosti.

Minimalne povrSine parcela su 800m? za individualne samostojeCe objekte do

500m? za objekte u nizu uz koeficijent zauzetosti od 20-30%.Preporucuje se
maksimalna spratnost za ove objekte od dvije nadzemne etaZze.Na strmim
terenima, ukoliko to teren nalaZe moZe imati i suterensku etazu.

U izuzetnim slu¢ajevima povrSina urbanisti¢ke parcele moZe biti i manja.Za
grupaciju objekata koje prestavljaju manju urbanu sredinu, parcele nebi trebalo da
prelaze 2.000 m?.

Posebnim oblikovanjem i aktiviranjem najmanje jedne (prizemne) etaZe u
komercijalne svrhe, dopunjava se sistem komercijalnih i poslovnih sadrZaja.

OSTALO GRADITELJSKO NASLJEDE

Od ostalog graditeljskog nasljeda treba voditi ra¢una da stara sela, koja su u zoni
ove Studije ne budu naruSena novom gradnjom.Treba dozvoljavati samo
rekonstrukciju u postoje€im gabaritima i dozvoliti popunjavanje praznina izme&u
niza postojeCih objekata.

SMJERNICE ZA ZASTITU GRADITELJSKOG NASLJEDA

ZasStita navedenih objekata kulturnog nasljeda, podrazumijeva slijede€e mjere:
jasno definisanje zaStiGene ambijentalne cjeline i njene zaStitne, kontakt-zone;
definisanje sadrZaja i funkcija u skladu sa autenti¢nim aktivnostima koje €e na
odgovarajuCi nacin saCuvati, prezentovati i popularisati identitet i duh mjesta.
Preostale objekte narodnog graditeljstva na podruc¢ju Studije treba svakako
zaStititi njihovom rekonstrukcijom i vraanjem koliko god je to moguce u
prvobitno stanje i stavljanjem u turisti¢ku funkciju (smjeStaj turista ili
ugostiteljska djelatnost). Na taj nacin bi se sprijecilo njihovo propadanje, oni bi




e
sami sebe izdrZavali, a na taj nadin bi se sa¢uvali posljednji primjerci narodnog
graditeljstva specifi¢ne arhitekture

U formiranju urbanisti¢kih parcela moguca su i dopuStena manja odstupanja
povrSine (oko + 5%) zbog formiranja parcela za javne saobraCajnice. Zbog
izgradnje javnih saobraCajnica pojas eksproprijacije moZe biti Sirok i do 2,0 m od
regulacije javne saobraCajnice definisane ovim planom, a prema unutraSnjosti
parcele. Pojas eksproprijacije omogucCuje izradu podzida, a kona¢no definisanje

granice parcele prema javnoj saobraCajnici vr3i€e se na osnovu projekta
izvedenog stanja saobraCajnice.

UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmi¢kog rizika:

- Za uredenje urbanisticke parcele obavezno je idejno rjeSenje parcele kao prilog
zahtjeva za izdavanje uslova.

- Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da kona¢no
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrSine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. : ,

Parkiranje vozila
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na

otvorenim parkinzima ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etaZama, prema
normativu:

- Stan 1,5 PM/stan 100 m2

- Apartman 1,5 PM/apartman 60 m2
Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, uklju¢ujuéi dogradnju i
nadogradnju, obezbjeduju se u okviru zgrade u garazama ili na parkinzima u
okviru parcele korisnika. Ne dozvoljava se prenamjena garaZa i prostora za
parkiranje u stambene, turisticke i druge namjene (npr. prodavnice, auto —
radionice i sl.).

Za objekte kojima je dozvoljena dogradnja i nadgradnja vazi sljedecCe:
-Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turisti¢ki
apartman obezbijedi 1,5 parking ili garazno mjesto u sastavu sopstvene
urbanisticke parcele.
-Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehnic¢kih uslova obavezno je provjeriti
statiCku stabilnost objekta i geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na
osnovu UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.
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-Radi o¢uvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u ve€em nagibu,
zabranjuje se izgradnja podzida veCih od 1,50 m. Veée denivelacije reSavati
kaskadnim ravnima sa podzidima. Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili se
oblazu kamenom.

Max. spratnost objekta S+P+1. Nije dozvoljena podkrovna etaza (u
predmetnom slucaju radi se o postojecem objektu na terenu koji je obradiva¢
prihvatio kroz izradu LSL). Na karti nivelacije i spratnosti nije data kota poda
suterena . Za svaki pojedinacni objekat potrebno je dostaviti detaljnu geodetsku
podlogu pri izdavanju uslova te na osnovu niveleta ulica nivelisati urbanisti¢ku
parcelu, a kota prizemlja moze biti maksimum 1,2m do 1,5m od kote uredenog
terena.

Krovovi su u nagibu, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih a nagibi
prate teren. Nagibi krovnih ravni 18-23° ,pokriva¢ mediteran crijep. Naknadni
zahtev za postavljanje sun€evih kolektora realizuje se kroz postupak izdavanja
Grad. dozvole u smislu rekonstrukcije post. instalacija.

Fasada je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23¢cm
s vidljivim fugama u boji kamena. Malterisane povrSine koristiti na dijelovima
fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole npr.). Boje na malterisanim
dijelovima fasade su priguSene, srodne bojama iz prirode kao Sto su siva, bez.
Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje,morsko plavu, maslinasto
zelenu ili u boji prirodnog drveta.

Arhitektonsko urbanisticka struktura pored uvaZavanja prirodnih karakteristika
terena mora biti vrhunska i sa najveCim moguéim ekskluzivitetom.To se odnosi
na samu obradu objekata, kako u prostoru tako i u gradevinskoj obradi.Moraju
biti zastupljeni visoko kvalitetni prirodni materijali:

-kamen-domaci kre¢njak sivo-bijele boje

-Stokovani mermer za okvire prozora

-kameni stubovi i konzole za pergole

-kvalitetno drvo za stolariju i pergole
Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti
primorsko rastinje.

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od
pozara 1 mere zastite na radu.

Sastavni deo ovih U.T. Uslova su i tehnicki uslovi JP Vodovod i kanalizacija
i Agencije za telekomunikacije.
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NAPOMENA:

Do Gradevinske dozvole izvrSiti formiranje Urb. parcele u
Direkciji za nekretnine i priloziti jedinstveni Glavni projekat objekta na UP.
Uz saglasnost suvlasnika na predmetnoj UP moguéa je FAZNA izgradnja
tako prezentovanog objekta koji se rekonstruiSe u postojeé¢im gabaritima.

Prilozi:
- Kopije Dup-a
- Urbanisticki parametri

A ik Sekretara,
' lﬁa ica Kovac dipl. ing.




