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Podgoria, 22.04.2019. godine

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma na osnovu &lana 74. Zakona o planiranju

2 | prostora i izgradnji objekata (,,Sl. list CG* br. 64/17 ) i podnijetog zahtjeva
»ALTEGRA"“ DOO iz BUDVE, izdaje:
URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
3 : = =
za izradu tehni¢ke dokumentacije
za gradenje stambenih objekata na UP 84.1, blok 84A, u zahvatu Detaljnog
4 | urbanistiCkog plana ,Begiéi“ (SI. list Crne Gore - opstinski propisi br. 01/09), u
Buduvi.
5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: [ ALTEGRA d.o.o0. Budva
6 | POSTOJECE STANJE
Prema grafickom prilogu broj 2.1 ,Postojeée stanje”, predmetnu lokaciju &ine
neizgradene povrsine i Sume.
7 | PLANIRANO STANJE

7.1

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 5.0 ,Detaljna namjena prostora“, predmetna
urbanisticka parcela je pretezne namjene povrsine za stanovanje manje gustine
—SM, a dopunske - jednoporodiéno stanovanje sa smjestajnim kapacitetima.

KVART 7-BLOK 67, 70 A, 70B, 70C, 70D , 70E, 70F, 82, 83, 84A, 84B, 84C, 85,
86, 87A, 87B, 87C, 87D, 87E, 87F, 87G, 88A, 88B, 88C, 88D, 88E, 88F, 88G,
89A, 89B, 89C, 89D, 89E, 90A, 90B, 90C, 91, 92, 93, 94, 95A, 95B. 96, 97, 98,
99, 100A, 100B, 101, 102.

Planiranu preteZnu namenu posmatranog prostora &ine: povrSine za turisticko
naselje i hotele, povrsine za stanovanje vecée gustine, povrsine za stanovanje




manje gustine, povrsine lokalne studije o lokacijama (stanovanje malih gustina,
turizam i kompementarni sadrzaji), komunalni objekti i povrsine, naseljsko zelenilo

Kao dopunska namena prostora predvidaju se: turisticki smestajni kapaciteti
(apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli), apartmansko stanovanje, stanovanje sa
poslovnim i komercijalnim sadrzajima, viseporodiéno stanovanje sa smestajnim
kapacitetima, jednoporodiéno stanovanje sa smestajnim kapacitetima, javna
garaza sa komercijalno-smestajnim sadrzajima (vlasnicima katastarskih parcela,
¢e u ciliu kompezacije za kori§éenje zemljidta za objekat javne garaze, biti
omogucena gradnja komercialno — smestajnih sadrzaja u okviru objekta garaze),
uredene zelene povrsine.

U okviru ovog kvarta moguce je smestiti sledece sadrzaje kao pratece funkcije:

* U zonama jednoporodiénog stanovanja

- stanovanje u funkciji turizma: jednoporodié¢no stanovanje sa djelatnostima
usluge i trgovine u prizemljima objekata, apartmansko stanovanje, vikend
stanovanje, letnjikovci;

- rezidencijalni kompleksi: elitno stanovanje, kuée za izdavanije

T2,

Pravila parcelacije

UP 84.1, blok 87A sastoji se od kat. parcela br. 555/7, 555/8, 555/9. 555/3, 555/4,
555/5 i 554/4 KO Becici i djelova kat. parcela 554/2, 554/1, 554/3, 554/5, 555/2,
555/6, 555/10 i 555/1 KO Beéici, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Begiéi*
u Budvi.

7.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

OPSTI USLOVI GRADENJA
Osnovni uslovi

Gabariti planiranih objekata odredivaée se na osnovu zadatih urbanistickih
(obavezujucih) parametara, koji se iskazuju za planirane urbanisticke parcele
(koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje gradevinske i
regulacione linije objekata, prikazanih u grafiékom prilogu Plana. Koeficijent
izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan.

Operisuci sa ova dva parametra odreduje se spratnost i slobodne povrsine na
parceli. Za stanovanje na osnovu proseéne porodice i veli¢ine bruto povrsine
stana odrediti broj stanova na pojedinaénim urbanistickim parcelama.

PovrSine suterenskih i podrumskih etaza ne uracunavaju se u ukupnu BRGP —
namenske tehnicke prostorije (garaze, magacini, ostave, kotlarnice i dr.)

Postavljanje objekata u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u okviru Grafickog priloga — ,Regulaciono reSenje” i ,Nivelaciono
reSenje”

Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom
ili je na odredenom odstojanju od regulacione linije. Bo&ne gradevinske linije
odredene su u grafi¢kim prilozima i defini$u osnove i predstavlja liniju do koje se




moze graditi. U ostalim slu¢ajevima, boéna gradevinska linija je utvrdena u UTU
za svaku pojedinaénu namjenu.

Gradevinska linija prizemlja predstavija moguénost poviacenja prizemlja ili
ostavljanje pasaza, prolaza,na nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija
prizemlja vaZi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definie odstupanja prizemlja
od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista,
ulazi u objekte i sl.

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 povrsinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do
1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaé&no nivelisanog i uredenog okolnog
terena ili trotoara.

Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavlja se u
skladu sa planiranim gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog
plana.

Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani deo objekta namijenjen za
garaze, koji moZze da obuhvati celu urbanisticku parcelu, Sto omoguc¢ava da
podzemno gradenje moze i¢i do regulacione linije. Samo u izuzetnim slu¢ajevima
mozZe se podzemno graditi ispod javnih povréina, samo ako se planom to predvida
uz prethodnu saglasnost nadleznih organa.

UrbanistiCko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje
gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodi¢nim stanovanjem

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodi¢nim stanovanjem
podrazumjeva broj stanova u objektu od 1 do 6, pri éemu se i turisticki apartman
smatra stambenom jedinicom.

Objekti porodi¢nog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeéi
objekti na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti
(u nizu).

Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol i moze se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate:

- gradevinske linije,

- maksimalna preporuéena spratnost,

- maksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

- maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi.

Urbanisti¢ki pokazatelji i kapaciteti za urbanistiéku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenosti i spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u
tabeli tacka 20.

Urbanisticka parcela
a) slobodnostojeci objekti:
e povrSina urbanisticke parcele iznosi minimalno 300 m2, a maksimalno
2000 m2,
Sirina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,
najmanja dozvoljena izgradena povr$ina iznosi 80 m2,




b) jednostrano uzidani objekti (dvojni objekti):
* povrsina urbanisticke parcele za jedan objekat iznosi minimalno 300 m2, a
maksimalno 1200 m2
* Sirina urbanisti¢ke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,
¢ najmanja dozvoljena izgradena povr$ina iznosi 60 m2,
c) dvostrano uzidan i objekti (u nizu):
* povrsina urbanisti¢ke parcele za jednu jedinicu iznosi minimalno 300 m2,
a maksimalno 500 m
* Sirina urbanisti¢ke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 8 m,
maksimalna $irina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a
moZe biti i manja, najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 50 m2
razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 10 m
nizovi se mogu formirati u obliku latiniénog slova "L" i "U" ili sli¢no
nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,
jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan, odnosno apartman

Horizontalna i vertikalna regulacija

* Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta.
Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezuju¢a i na nju se
postavlja jedna fasada objekta

* Minimalno odstojanje objekta od bo&nih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (min.
1,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan

- Jednostrano uzidani objekti - 3,0 — 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele;
izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (od 1,5 - 2,5 m), ukoliko je oblik parcele
nepravilan

- obostrano uzidani objekti - 0,0 m

* Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m; izuzetno,
ovo rastojanje moze biti | manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik parcele
nepravilan
Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

* lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je
moguca iskljucivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na cijoj
granici je predvidena izgradnja, osim sa slugajeve koji su ovim planom
predvideni da se gradi na ivici parcele.

U navedene etaze su usle sve korisnicke nadzemne etaze. Poslednja etaza moze
biti koriS¢ena i kao potkrovna etaza, ali bez mogucnosti njenog resavanja u vidu
visespratnog nivoa. Re$enje krova je produkt arhitektonske oblikovnosti sa ciliem
uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente primorskog ambijenta.

Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

- na pretezno ravnom terenu: od kona&no nivelisanog i uredenog terena do gornje
ivice konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza,

- na terenu u vecem nagibu: od ivice poda najnize korisne etaze objekta do gornje
ivice konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza.




Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod
sloZenih krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.

Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvise 1.50 m racunajuci od kote poda
potkrovne etaZe do tatke preloma krovne kosine.

Kota prizemlja je:

- na pretezno ravnom terenu: najvie do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i
uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama,
orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti najvise 1.50 m iznad konaé&no
nivelisanog i uredenog terena;

- na terenu u vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaZe i iznosi najvise
3,50 m iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

Izgradnja na parceli

» Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova obavezno je provjeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za
stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

¢ Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije.
PovrSine suterenskih i podrumskih prostorija ne uracunavaju se u ukupnu
BRGP

* U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne
ugrozavaju okolinu.

» Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji kori§éenja
stambenog objekta (garaza, ostavaisl.) .
Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.
Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaéi adekvatni nagibu, koji iznosi
18-23%.

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vriti na nadin dat u tadki UTU za
uredenje povrSina pod zelenilom i slobodnih povrsina, a detalina razrada je
ostavljena vlasnicima.
* Za izgradnju podzida vaZe uslovi definisani tagki. Uslovi za izgradnju
suhozida i podzida.

Rjesavanje mirujuceg saobraéaja

Potreban broj parking mjesta obezbediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom,
u garazi u sklopu ili van objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turistickom
apartmanu.

Ogradivanje
Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:
* parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raCunajuci od
kote trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.
¢ zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da
ograda, stubovi ograde kapije budu unutar parcele koja se ograduje.
e ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0.90 m racunajuci od ko te
trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.
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* vrataikapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti
parcele.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje
gustine sa ekskluzivnim rezidencijalnim stanovanjem

U namjeni stanovanje manje gustine u rezidencijalnoj zoni planirane su zgrade
visokog standarda stanovanja - vile sa kvalitetnim vizurama i prirodnim poloZajem
terena. Funcionalna stambena jedinica obuhvata jednoporodiéno stanovanje sa
prate¢im sadrzajima i objektima neophodnim funkcionisanje ovakvog tipa
stanovanja.

Objekti u ekskluzivnoj rezidencijalnoj zoni su slobodnostojeci. Dio vile moze se
koristiti kao poslovni prostor, ali su iskljugeni sadrzaj i trgovine, servisa, zanatstvo
I proizvodnje. Predvideni sadrZaj i u funkciji rezidencijalnog stanovanja mogu se
organizovati i u vie slobodnostojeéih objekata.

Urbanisti¢ka parcela
e Minimalna povrsina urbanisti¢ke parcele iznosi 800 m2, a maksimalno
2000 m2,
* Bazen ne ulazi u izgradenost parcele, kao ni tenis igralista i terase na
terenu.

Horizontalna i vertikalna regulacija
» Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta .
» Udaljenost objekta od granice urbanisti¢ke parcele iznosi do 4 metra,

U navedene etaZe su usle sve korisni¢ke nadzemne etaze. Poslednja etaza moze
biti koriS¢ena i kao potkrovna etaza, ali bez mogucnosti njenog re$avanja u vidu
viSespratnog nivoa. Resenje krova je produkt arhitektonske oblikovnosti sa ciliem
uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente primorskog ambijenta.

*Ostali uslovi za objekte ekskluzivnog reZidencijalnog stanovanja kao iz
prethodnog poglavlja - Urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi za izgradnju objekata -
stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodiénim stanovanjem.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati :

*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta
(SI. list CG, br. 044/18).

*Pravilnik o nacinu obraguna povrine i zapremine zgrade (“ Sl. List CG”, br.
060/18).

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,
KAO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Urbanisti¢ko-tehniéki uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo
seizmickoq rizika




Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmi¢kog rizika generalno ima dva osnovna
zahtjeva:

* da prilikom zemljotresa bude $to manje gubitaka ljudskih Zivota, §to manje
povrijedenih i da bude $to manje materijalnih i drugih $teta,

* da troskovi sanacije Stete nastale uslied zemljotresa ne budu veéi od troskova
projektovanja, izgradnje i finansijskih ulaganja kojima su se mogla sprijediti
ostecenja ili rusenje, kao i njima izazvane povrede i gubici ljudskih Zivota,
prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postojecih objekata nivou
ocekivanog seizmitkog hazarda kroz punu primjenu svih urbanisti¢kih,
arhitektonskih, konstruktivnih i graditeljskih mjera u ciliu smanjenja seizmicke
povredljivosti objekata. Urbanistickim rje§enjem definisani su indeks zauzetosti
parcele, odnosno prostora, planirana spratnost objekata i udaljenosti od susjednih
objekata i javnih povr$ina, ¢ime se obezbjeduju rastojanja u sluaju razaranja
objekata i prostor za intervencije pri ragéiséavanju rusevina.

Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za
parkiranje vozila imace garaze u jednom ili vie nivoa pod zemljom, §to je
uglavnom povoljno sa aspekta smanjenja seizmickog hazarda.

Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmi¢kog rizika
obavezno:

1. izvrsiti detalina geoloska istraZivanja tla i izraditi elaborat o rezultatima
geoloskih istraZivanja shodno &lanovima 6. do 12. Zakona o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG", 28/93, 27/94, 42/94, 26/07) kojima se detaljno
odreduju geomehaniéke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi
podaci od znacaja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla:
1.2. za svaki planirani objekat visokogradnije i niskogradnje,

1.3. za svaki postojeéi objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem
ili dogradnjom,

2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projektu
shodno Clanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrzini i na&inu kontrole glavnih projekata
("Sluzbeni list RCG", 54/01) proraéunom stabilnosti i sigurnosti objekta dokazati
da je objekat fundiran na odgovarajuéi naéin, dokazati stabilnost i sigurnost
objekta uklju€ujuci i seizmigku stabilnost, te da objekat nece ugroziti susjedne
objekte, saobracajnice i instalacije,

4. vrsiti osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilnika o sadrzini i na&inu
osmatranja tla | objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sluzbeni list RCG", br. 54/01),
5. aseizmiCko projektovanje i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu
kontrolu uskladenosti projekata sa urbanistickim planom, struénu kontrolu
projekata i nadzor pri izgradnji, od strane struénih i ovlagéenih lica i nadleznih
organa, uz striktno po$tovanje vazecih zakona, pravilnika, normativa, tehnickih
normi, standarda i normi kvaliteta,

6. ukloniti nasip (zemljani materijal pomijesan sa gradevinskim Sutom), koji se na
znatnom dijelu prostora nalazi u povrsinskom sloju, jer ne predstavlja sredinu
pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za saobracajnice,
I zamijeniti ga drugim materijalom,

7. temelje projektovati i izgraditi na jedinstvenoj koti, bez kaskada

8. projektovati i izgraditi temelie koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema
(temeljne ploce ili trake) i koji premos$éuju sve nejednakosti u slijeganju,




9. objekte na terenu u nagibu projektovati i izgraditi kao sanacione konstrukcije,
sposobne da prihvate dio litostati¢kih pritisaka sa padine i da obezbijede
uzajamnu stabilnost objekta | padine,

10. zidove ukopanih dijelova projektovati i izgraditi tako da prinvate litoloSke
pritiske sa padine i obezbijede uzajamnu stabilnost objekta i padine,

11. poslije iskopa za temelje izvrsiti zbijanje podtla,

12. sve potporne konstrukcije projektovati i izgraditi uz primjenu adekvatne
drenaze,

13. sve ukopane dijelove objekata projektovati i izgraditi sa propisnom
hidrotehni¢kom zastitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,

14. bezbjedno izvoditi radove na izgradnji objekata i gdje je to potrebno
adekvatnim mjerama osigurati buduéi iskop, padinu, postojece objekte, susjedne
objekte, trotoar, postojece instalacije izradom projekta

zastite iskopa i susjednih objekata, linijske zasjeke i iskope, paralelne sa
pruzanjem padine, projektovati i izgraditi uz obavezno podgradivanje u sto kraéim
dionicama (4 do 5 m),

15. u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim i aluvijalnim sedimentima iskope
dublje od 2,0 m zastiti od zaru$avanja, dotoka podzemne ili povr§inske vode ili
mogucih vodozasicenja,

16. kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u kampadama
na Sirini od 1,5m,

17. vodovodnu i kanalizacionu mreza projektovati i izgraditi izvan zone temeljenja,
a veze unutrasnje mreZe vodovoda, kanalizacije sa spoljasnjom mrezom izvesti
kao fleksibilne, kako bi se omogucilo prihvatanje eventualne pojave
neravnomjernog slijeganja,

18. vodove mreza kanalizacije i vodovoda koji su neposredno uz objekte,
projektovati i izgraditi preko vodonepropusnih podloga (tehnickih kanala),

19. fekalne i druge otpadne vode evakuisati u naseljsku fekalnu kanalizaciju ili u
nepropusne septickih jama, a nikako nije dozvoljena primjena propusnih septikih
jama ili slobodno oticanje ovih voda u teren,

20. kontrolisano odvodenje svih povrinskih voda (sa krovnih povrsina, sa trotoara
oko objekata | sa ostalih dijelova parcele, u ki§nu kanalizaciju ili na javnu
saobracajnu povrsinu, kako bi se sprijeéilo da voda dode do temelja ili u podtlo,
raskvasi ga i izazove izazove eventualna nagla slijeganja objekta.

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora
biti izgraden prema vazeéim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima. Za
potrebe proraduna Koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07,
05/08, 86/09 i 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i
gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).




Shodno lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,SluZbeni list CG*. br.34/14),
pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju
prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne | pomocne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektnim
zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi
Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno
Clanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu .

USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita zemljista

Zastita zemljista kao tesko obnovljivog prirodnog resursa, sprovodiée se
merama zabrane, ogranicenja i zastite od nenamenskog koriscenja, zagadivanja
i denaseljacije:

* lzgradnja je dozvoljena iskljuéivo prema Planom propisanim pravilima
gradenja i uredenja;

* Zabranjeno je deponovanje i odlaganje bilo kakvog otpada i otpadnih
materijala van utvrdenih lokacija; Obavezna je zastita zemljiSta od
erozionih procesa zabranom otvaranja vegetacijskog sklopa;

* Zaobjekte, potencijalne izvore zagadivanja ili ugrozavanja zemljista (u fazi
pripreme terena, realizacije i u toku redovnog rada) obavezna je procena
uticaja na zivotnu sredinu prema Zakonu o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu (,SI. list RCG” br. 80/05) sa Planom mera za zastitu zemljista od
zagadivanja, mera prevencije, monitoringa stanja i kvaliteta zemljista.

Zastita osetljivih ekosistema, biodiverziteta, flore, faune i pejzaznih
vrednosti

Planirana namena prostora maksimalno je vrednovala prirodne karakteristike,
kulturno naslede i pejzazne vrednosti podrucja Becica.

U cilju o¢uvanja morskog dobra, prirodnih i pejzaznih vrednosti i kulturnog
nasleda planirani su blokovi koji jasno definidu funkcionalne zone u prostoru sa
jasnom prepoznatljivo$cu.

Planom su predvidene mere prevencije i sprecavanja potencijalnih rizika po
zastupljene ekosisteme (floru, faunu), biodiverzitet, postojece zelene povrsine i
ukupnu pejzaznu vrednost.

Zastita od buke

Zastita od pojave prekomerne buke planirana je valorizovanjem blokova.
Bioloske i tehnicke mere zastite sprovodicée se, pre svega u zoni magistralnog
puta:

e Planirano je formiranje pejzazno oblikovanog i uredenog linearnog
zastitnog zelenila, uz izbor visokodekorativnih vrsta:

» Obavezno je ozelenjavanje parking prostora (prostora za mirujudi
saobracaj);

* Preporuka je donoenje Plana posebnog rezima saobracaja u zonama sa
mogucim ili o¢ekivanim povecanjem intenziteta buke:




* Obavezna je rekonstrukcija i izgradnja saobracajnica sa odgovarajuéim
zatorom za oCekivano saobracajno opterecenje;

* Obavezna je procena uticaja na Zivotnu sredinu za objekte - potencijalne
izvore buke saglasno odredbama Zakona o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu (,SI. list RCG” br. 80/05).

Upravljanje otpadom

Upravljanje otpadom je zasnovano na izboru koncepta evakuacije otpada
saglasno Zakonu o upravljanju otpadom (,SI. list RCG*, br. 80/05 od
28.12.2005.);

» Obaveza lokalne Uprave je da donese Lokalni plan upravljanja otpadom (u
saglasnosti sa Republickim planom upravljanja otpadom);

e Za potrebe prostora u zahvatu Plana obavezno je uspostavljanje ekolo$ki
prihvatljivog nacina evakuacije komunalnog otpada;

* Planirani objekti svih kategorija koji imaju turisti¢ku i komercijalno-usluznu
namenu, moraju imati posebne prostorije za privremeno odlaganje
selektovanog komunalnog otpada. Veligina prostorije utvrduje se prema
kapacitetu (broj korisnika). Prostorije se nalaze u okviru objekta kao
zaseban prostor, bez prozora sa elektri¢nim osvetlienjem, sa togeéim
mestom sa slavinom i slivnikom sa re$etkom. Pristup ovom prostoru mora
biti vezan za pristupni put (preko rampe za pristup specijalizovanog vozila);

» Postojeci objekti, u postupku rekonstrukcije, dogradnje, nadgradnje ili
drugog oblika intervencije moraju obezbediti zasebnu prostoriju za
privremeno odlaganje otpada i primarnu selekciju otpada:

e Sa mikrolokacija, komunalni otpad ¢e se prikupljati postavljanjem korpi za
smece. Razmesta istih vrsice se prema Planu razmestaja, gde su bitne
lokacije znacajnog okupljanja, $etali$ta, kupalista, odmorista, parking
prostora;

e Standard za sakupljanje otpada karakteristika komunalnog otpada
propisuje se Planom za upravljanje otpadom.

Akt Agencije za zastitu prirode i Zivotne sredine, broj 02-D-788/2 od 27.03.2019.
godine.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo integrisano u ostale namene

- Kod planiranja i izgradnje novih poslovnih objekata u komercijalnim zonama
potrebno je iskoristiti sve mogucnosti za formiranje novih pratecih zelenih
povrSina, kao Sto je prostor ispred objekta, uliéni prostor, atrijumski prostor,
intenzivno i ekstenzivno ozelenjene krovove, vertikalno zelenilo i dr.

Nedostatak kvantiteta nadoknaditi kvalitetom i visokim standardom odrzavanja
zelenih povrsina.

Krovne povr$ine podzemnih garaza urediti kao pesacke povrsSine sa znacajnim
uCeScem intenzivnog i ekstenzivnog krovnog zelenila. Ako se niski delovi (suteren
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ili prizemlje) zgrada pokriju slojem zemlje debljim od 60 cm i trajno ozelene, takve
povrsine se ne racunaju kao zemljiste pod objektom pri izraCunavanju procenta
izgradenosti. U okviru plana predvide se krovno ozelenjavanje tri gradske garaze,
posebno one koja je u bloku br.28.

- Planiranim intervencijama predvideti sve moguénosti unapredenja postojecih i
formiranje novih pratecih zelenih povrsina. Visenamensko kori§cenje planirati u
zonama grada koje su deficitarne sa zelenim povrsinama kao i uz objekte kulture
i Skola.

- Procenat u¢e$ca otvorenih i zelenih povr$ina prilagoditi raspolozivom prostoru i
vrsti specijalizovanog centra. Visok procenat zelinila planirati posebno uz Skole i
decije ustanove, objekte uprave i kulture, oko verskih objekata, zdravstvenih
centara. Uz pomo¢ zelenila reSavati vizuelne konflikte sa susednim namenama
kao i zastitu od prasine i buke.

- U novim pe$ackim zonama predvideti podizanje novih drvoreda, zelenih bastica,
zardinjera, vertikalnog zelenila i vodene efekte. Resenje prilagoditi Sirini ulice,
mikroklimatskim uslovima i stalnim koridorima senke.

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

/

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

TehniCkom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl. list CG*
broj 48/13 i 44/15).

13

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog
objekta (garaza, ostava i sl.).

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

15

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

/

11
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Dozvoljiena 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.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Potrebno jednovremeno opterecenje za stambene objekte kao i podaci o
potrebnom specificnom opterecenju za pojedine vrste objekata dati su u tabeli
br.2:

TABELA br. 2
objekti ugostiteljstva 80-150 NJ/m* neto povrsine
objekti poslovanja 80-120 NJ/m* neto povrsine
Skole | deéje ustanove 60-80 NJ/im* neto povriine
ostale namene 30-120 NJ/m* neto povriine

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke
EPCG:

*Tehnicka preporuka za prikljucke potro$aéa na niskonaponsku mrezu TP-2 (I
dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV.

17.2 | Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prema uslovima nadleznog organa.
Akt d.o.o. Vodovod i kanalizacija Budva, broj 01-1976/2 od 04.04.2018. godine.
17.3 | Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu
Prema grafiCkom prilogu broj 12 Plan saobracaja i prema uslovima nadleznog
organa.
17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedecée
preporuke:

e Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13)

» Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije
dopusteno planiranje i gradnja drugih objekata ( “Sl list CG”, br.33/14)

e Pravinik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje,
izgradnju i koriS¢enje elektronske komunikacione mreze, elektronske
komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”,
br.41/15)
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* Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriscenje
komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

e Pravinikk o zajednickom kori§éenju elektronske komunikacione

pojedinih vrsta elektronskih

infrastructure i povezane opreme

(“Sllist CG”, br.52/14)

18

POTREBA IZRADE _GEODETSKIH, GEO_LOS":KIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH

RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno é&lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (“Sl.list RCG", br.28/93, 27/94, 42/9) i (“Sl.list CG”, br.26/07, 28/11)
izraditi Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o
rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

- PARAMETRE =
Oznaka urbanisticke parcele UP 84.1
Povr$ina urbanisti¢ke parcele 3276.56 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.59
Maksimalni indeks izgradenosti 2.35
2
Maksimalna povrsina pod objektima 1925.51 m
Bruto razviena gradevinska povriina | 7702.04 m?

objekata (max BRGP)

Dozvolieni  broj etaza (spratnost
objekata)

Preporucene spratnosti bloka 84A:
N p+3

p+3

- maksimalna preporu¢ena spratnost —

Maksimalna visinska kota objekta

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje treba reSavati u okviru parcela. Zone za smestaj vozila date u
grafickom prilogu, ove zone podrazumevaju prostor za smestaj vozila na
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povrsinskim parkinzima i u podzemnim garazama. Osnovni standardi za buduce
stanje kod dogradnje i nove stambene i duge izgradnje, na jedno parking mesto
po delatnostima iznose:

KAPACITETI PARKING MESTA
KOMERCIONALNO-USLUZNE DELATNOSTI

| NAMENA | 1 PARKING MESTO
' trgovina | 50m2 prodajnog prostora
administrativno-poslovni objekti | 80m2 neto etaine povriine
ugostiteljski objekti | 2 postavijena stola sa & stolice
hoteli | 2 apartmana
| 6 soba

JAVNE SLUZBE

| NAMENA T | 1PARKING MESTO
uprava | agministracya | HUMZ nefo etaine povriing
' decije ustanove i kole 125m2 bruto povriine '
bioskopi, dvorane 20 stolica
bolinice 6 bolesnickih postelja

| sportske dvoram,sfadimi,sporfski tereni 15 gledalaca

STANOVANJE
NAMENA | 1 PARKING MESTO

I

| stambeni objekti

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja

SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA

Identitet i kontekstualnost

Jedan od primarnih pravaca delovanja svakako bi se ogledao u jac¢anju
mediteranskog karaktera naselja. Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihovim
transponovanjem i implementacijom u sadas$nji kontekst svakako bi se moglo
uticati na ujednacavanje globalne slike naselja. Ovde se pri tom ne misli na puko
kopiranje pro$losti, ve¢ na racionalno i takticko prepoznavanje osnovnih
zakonitosti tradicionalnih objekata, njihovih proporcija, volumena i meduodnosa.
Interpretacija iskustava proslosti neophodno mora sadrzati elemente sadasnjosti
i buducnosti. Postovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne
Cinioce, tako i za kontekst ukupnog naseljskog ambijenta, svakako je neobiéno
vazno u procesu stvaranja naseljskog prostora. Novi objekti moraju doprineti
jacanju karaktera lokalnih ambijenata u kojim nastaju, ali svakako veliku paZnju
treba posvetiti njihovom uéeséu u slici globalnog-naseljskog ambijenta.

Principi oblikovanja ‘
Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog
izraza karakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera.
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Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome
objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim principima razvoja naselja u
pravcu visokog turizma. Neka od polazi$ta koja se u procesu izgradnje
neizostavno moraju primeniti svakako jesu i :

- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristi¢no za stambene
objekte)

- postovanje i zastita postojedi likovnih i urbanih vrednosti mikroambijenata

- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u naseljskom tkivu u zavisnosti od namene
i pozicije

- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno

- odnos prema prirodnom okruZenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih
prostora oko objekata

- postovanje izvornog arhitektonskog stila u slu¢ajevima izvodenja naknadnih
radova na objektima, a ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih vrednosti

- koris¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namenjene stanovanju

- koris¢enje arhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika za objekte koji
svojom pozicijom i namenom predstavijaju potencijalno nove simbole u
naseljskom okruzenju

- kori§¢enje kvalitetnih i trajnih materijala

- koriS¢enje prirodnih lokalnih materijala

Elementi oblikovanja i materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom
okruzenju, lokalnom klimatu, nac¢in organizacije prostora, materijalizaciju objekata
i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje planiranje i gradenje. Jedna od
presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske
karakteristike, koje unapred definiSu odredene zahteve koji se stavljaju pred
objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog komfora (izbor tipa i elemenata
konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala, zastite objekata od
pregrevanja u letnjem periodu...). Ukoliko bi se morao izabrati jedan od
karakteristicnih elemenata oblikovanja objekata u ovom kontekstu, onda bi izbor
svakako pao na elemente krova. Kosi dvovodni krovovi nagiba 18-23 stepena su
gotovo najzastupljeniji element oblikovanja na primorskim kuéama ovog kraja.
Upravo se iz tih razloga moraju prepoznati kao sinonimi mediteranskog stila, i
nosioci identiteta Budve. Njihova primena na novim objektima se iz tih razloga
mozZe smatrati opravdanom, ako ne i obaveznom, ukoliko se Zeli saéuvati
tradicionalni karakter. U cilju oduvanja 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
povrsina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata Izbegavati materijale kao §to
su termoizolacione fasade, INOX limovi, vestacki materijali i proizvodi na bazi
plastike, kao i ostale materijale &ija primena nije karakteristiéna za primorske
uslove.
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USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura svojom slojevito§¢u odraz je prirodno-morfoloskog ambijenta u kome
nastaje, a jo§ i viSe odslikava kulturologki kod prepleta tradicionalnosti i
savremenosti viemena u kome nastaje.

Arhitektonsko oblikovanje u zalivskom ambijentu §iroke morske panorame, sa
pokrenutom morfologijom u zaledu zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup sa
ciliem podizanja atraktivnosti slozenih formi sa kona&nim dometom Jizgradnje”
nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Budve , kako na lokalnom
nivou, jos i viSe na globalnom, svetskom nivou.

Prethodno postavljeni zadatak arhitekture, koja ¢e nastati na ovom podruéju, trazi
kako atraktivnu i prepoznatljivu formu, jo$ i vise poruku svetu i okruzenju o
tradicionalnom duhu crnogorske kulture koja crpi svoju snagu iz prirodnog |,
istovremeno surovog i bogatog, podneblja ali usmerena ka povezivanju sa
demokratski orjentisanim svetom i spremno$éu da se svojom izvornom
gostoljubivoscu iskaze i kroz nacine i vidove arhitektonskih oblika.

U tom cilju u procesu arhitektonskog oblikovanja prostora treba proci kroz slojevit
pristup i to:

Formiranje skladne ali prepoznatljive siluete na mikro i makro nivou

Uskladivanje delova u celinu

Komponovanje arhitektonskih objekata i celine

1.0. Formiranje siluete grada je preduslov za formiranje prepoznatljive slike
grada Budve i naselja Begici (pojedinaéno i celovito) po kojoj ¢e uci u ,memoriju*
globalnog sveta.

Neophodno je pri pozicioniranju svakog objekta pojedinaéno voditi raéuna da
svojom veli¢inom svojom formom bude istovremeno reper u prostoru i objekat koji
dodatno isti¢e mikro ambijent kom pripada.

U odnosu na podrucje Budve i Begi¢a, postoje uslovno redeno tri podrucja po
duZini o kojima treba voditi ra¢una

- Prva zona je zona uz morsko podruéje gde treba da preoviladaju horizontalne
strukture sa akcentovanjem samo pojedinih repera

- Druga zona je zona oko magistrale koja svojom ulogom tezi da ima §to vise jacih
linearnih poteza i vertikalnih repera

- Tre¢a zona je zona iznad magistrale (veéinom se odnosi na Becice) zahteva
potpuno prilagodavanje morfologiji terena i upucuje na formiranje ,zatalasanih® i
pokrenutih arhitektonskih struktura

Kada se ambijent gleda po svojoj osi linearno — poduzng pravca u silueti i slici
grada potrebno je istaéi formama i veli¢éinama tri pozicije

- BoCne- iviéne delove kao vid obelezavanja zaokruzene celine

- Centralni deo kao najistaknutiji (po visini) ambijent u slici grada

2.0. Uskladivanje ,delova i celine“ je preduslov ostvarivanja slozene
arhitektonike na svim nivoima oblikovanja urbanog prostora. To zahteva
prevashodno uspostavljanje sklada kako izmedu izgradenih struktura i otvorenih
prostora, jo$ i viSe zahteva uspostavljanje skladnosti izmedu ambijenta otvorenih
i uli¢nih prostora.

16




Ulicni ambijenti traze postovanje horizontalne regulacije (to je planom i
predvideno) uz moguénosti vertikalnog stepenovanja, razligitih visina objekata, ali
tako Sto Ce se isticati pozicije uz raskrsnice, ugaone pozicije objekata, ..... itd, cilj
je formiranje jedinstvenog uliénog fronta, bez obzira da li se radi o skupu istovetnih
kuca ili skupu razliéitih kuca.

Otvoreni prostori svojom arhitekturom , ili arhitekturom uz njega, mora da
omoguci sagledivost prostora i objekata u njemu, da otvara vizure ka moru i
pojedinim objektima, i da istakne ,geometriju“uredenosti prostora.

Izgradeni ambijent treba da budue skup (ili red) objekata uskladene regulacije, a
potpuno razliCite arhitektonike. Neophodno je sprovesti savremeni princip
arhitektonskog oblikovanja, a to je ostvarenje ,jedinstva u razli¢itosti i razligitosti u
jedinstvu®.

To konkretno znaci da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju
oblikovnu arhitektoniku, a istovremeno da se ,integrise“ u svoje okruZenje i sa
ostalim objektima ¢ini skladnu celinu.

3.0. Komponovanje arhitektonike objekata — bez obzira na veliinu, funkciju i
poziciju potrebno je

drzati se pojedinih zakonomernosti arhitektonskog oblikovanja. U tom kontekstu
vazno je naglasiti

sledece vidove komponovanja:

- Komponovanje volumetrije

- Komponovanje arhitektonike po visini

- Komponovanje po ,duzini“ objekata

Komponovanje volumetrije zahteva uspostavljanje jasnih pravila:

- Arhitektura ka spolja mora biti primarna i ekskluzivna

- Arhitektura ka unutragnjosti prostora mora biti jednostavnija i mirnija i ima
zadatak da ,zastiti i uSuska“

- Arhitektura akcentovanja treba da istakne poziciju objekta za sebe u odnosu na
okolinu , kao i delove objekata koji se nalaze na istaknutim mestima (ugao,
raskrsce)

- Vertikala — kula po svom polozZaju treba da se pojavi na mestu koje istice
arhitektonski sklop ¢itavog objekta i da bude po formi u skladu sa oblikom Citavog
objekta

- Visina ,kule” treba da bude proporcionalna sa ukupnom masom objekata
Komponovanje arhitektonike po visini treba da bude usmereno ka
uspostavljanju sklada u okviru tri arhitektonska ,korpusa*

- Prvi tradicionalni uslov skladne arhitekture je uskladivanje objekta sa tlom na
kom ¢e se postaviti. Uloga ovog ,korpusa“ je uloga ,postamenta“ preko koga
objekat naleZe na tlo. MoZe obuhvatiti suteren, prizemlje i eventualno prvi sprat .
Treba da iskaze svojom strukturom ,stabilnost“, da moze da prihvati gornje slojeve
(spratove). U sebi treba da sadrzi i ,prozraéne” strukture, §to stvara uslov da bude
,prohodan i pristupacéan®.

- Drugi arhitektonski ,korpus® je sredignji korpus u koji se smestaju glavni sadrzaiji.
Treba da odrazi modularnost arhitekture, njenu proporcionalnost, povezanost
unutrasnjeg prostora i ,otvorenost‘ ka spoljnjem prostoru. Ritam arhitektonskih
otvora, slicnih ili razli¢itih, su u funkciji sadrzaja i tehnologije oblikovanja objekata,
a oblik otvora u funkciji Zeljene forme kojoj se tezi.
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- Treci korpus je arhitektonika ,kontakta sa nebom®, &to je ovde jedan od

najznacajnijih aspekata komponovanja objekta, kuée, arhitektonskog ansambla.

To se Cesto svodi na oblik krova (ravan ili kos), medutim u ovakvom ambijentu to

je mnogo znacajnije, jer svojom zavrsnom formom objekat uspostavija

neposredan kontakt sa prirodom, vodom i vazduhom.

Komponovanje po duzini zahteva (takode) arhitektonsko segregiranje prednjih

delova objekta u celinu i okruzenje

To zahteva:

- Jasno pozicioniranje i oblikovanje ulazne partije

- Jasno naglasavanje horizontalnosti objekta

- Uvodenja modularne povezanosti razligite arhitekture

- Uspostavljanje skladnog ,ritma“ nizanja razli¢itih elemenata ili razli¢itog ritma

sliénih elemenata

- Uvesti proporcionalnost u formiranju oblikovnih elemenata u odnosu na celinu i

na ostale delove

- U cilju uspostavljanja ,reda“ putem uspostavljanja modularne koordinacije

izmedu oblikovanih segmenata

- Takode koristiti arhitektonski jezik ,akcentovanja“ pojedinih delova, odnosno
romenom ritma ili vidova oblikovanja.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Savremena svetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe
ekoloske, a posredno i ekonomske odrzZivosti, stavljene u funkciju osnovnog
opredeljenja u pravcu odrzivog razvoja drustva. Ove tendencije moraju se ne
samo prepoznati, ve¢ i usvojiti kao jedine moguce. U tom kontekstu planirani
arhitektonski izraz mora prvenstveno poznavati principe i zakonitosti lokalnog
klimata, a potom na njega i odgovoriti racionalnim, ali kreativnim jezikom. U cilju
maksimalnog iskoriStavanja prednosti podneblja i lokalnog klimata, sugeride se
primena elemenata bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na tradiciji i
iskustvu Zivljenja u mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu orijentaciju
objekata, primenu odgovarajucih gradevinskih materijala, koriS¢enje elemenata
zastite od sunca, koris¢enje principa aktivnog zahvata sunéeve energije, itd.

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva

21 - Direktoratu za inspekcijski nadzor i licenciranje
- U spise predmeta
- ala
22 OBRADBIVACI URBANISTICKO- Olja Femi¢ 32 ﬁ( _
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Bukni¢ ,prum LENTe BV
A
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: | Olja Femié
M.P. potpis ovlaséenog sluzbenog lica
24 __7_? - ./
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PRILOZI

Graficki prilozi iz planskog dokumenta:
Dokaz o uplati naknade za izdavnje
utu-a;

Akt d.o.o. Vodovod i kanalizacija
Budva, broj 01-1976/2 od 04.04.2018.
godine;

Akt Agencije za zastitu prirode i Zivotne
sredine, broj 02-D-788/2 od
27.03.2019. godine.
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DOO “VODOVOD I KANALIZACIJA” BUDVA R
Trg sunca 1, 85310 Budva " )

4 . . . .o . . ‘r-\) 7 o _,.-f Qj,/" ’,‘I(;

Sektor za planiranje, organizaciju i razvoj i dTe /2
www.vodovodbudva.me | - S.ok . HT

Telefon: +382(0133/403-304. Tehnnicki sektor: +382(013/403-484. fax: +382(0)33/465-574, E-mail:tenickasluzba@vodovodbudvame

VOB P 15-12

Na osnovu zahtjeva broj 1062-412/3 od 19.03.2019. godine, nas broj 01-1976/1
od 25.03.2019. godine, koji je podneo Direktorat za gradevinarstvo Ministarstva
odrzivog razvoja i turizma, a rjeSavajuci po zahtjevu podn@smca by ALTﬂGRA ,,d 0:0ur 7 MmA

iz Budve, izdaju se:
O‘:i @H 2019

TEHNICKI USLOVI
ZA PROJEKTOVANJE INSTALAGHA™ 4 l/ L
VODOVODA I FEKALNE KANALIZACIJE -+
1 ZA PRIKLJUCENJE NA VODOVODNU I FEKALNU
KANALIZACIONU MREZU

Za katastarske parcele broj: 555/1, 555/2, 555/3, 555/4, 555/5, 555/6, 555/7,
555/8, 555/9 i 555/10 KO Begi¢i, urbanisticka parcela broj UP 84.1, blok broj 84A,
DUP Be¢i¢i, na kojoj je nacrtom Urbanisti¢ko tehnickih uslovi izdatim od strane
Direktorata za gradevinarstvo Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, predvidena
izgradnja stambenog objekta, pedvidaju se uslovi priklju¢enja na vodovodnu i fekalnu
kanalizacionu mreZu, u skladu sa priloZenom skicom, koja je sastavni dio ovih tehni¢kih
uslova, 1 sljede¢im smjernicama:

e Planirana mjesta priklju¢enja na vodovodnu i fekalnu kanalizacionu mrezu su
odredena na saobracajnici pored predmetne urbanisticke parcele.

Ovi tehni¢ki uslovi su sastavni dio izdatog nacrta Urbanisticko — tehnickih uslova broj
1062-412/3 od 19.03.2019. godine.

SEKTOR ZA PLANIRANJE _"‘3.\\\ )
OBRADA, ORGANIZA CIJUIRAZVO ’:?E\{ZVRSNI DIREKTOR,
*‘f(:f- ‘_ w ! -: \\
s (e 5

Momir Tomovig¢, dlpl mg\grad o .Faasna Doki¢, dipl.ecc



Podnosioc zahtjeva: Altegra d.o.o.
KP: 555/1, 555/2, 555/3, 555/4, 555/5, 555/6, 555/7, 555/8, 555/9 i 555/10, KO: Beliéi
Urbanisti¢ka parcela: UP 84.1, blok broj 84A, DUP: Bedici

Tehnicki uslovi za projektovanje instalacija vodovodne mreZe:

L.

Spoljnu ivicu vodomjernog sklonista (Sahte) postaviti na maksimum | m (jedan metar) unutar
granice parcele. Vodomjeri se moraju predvidjeti na mjestima koja su u svakom momentu
dostupna sluzbenicima DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva.

Vodomjeri moraju imati vazece uvjerenje o odobrenju tipa mjerila u Crnoj Gori i moraju
biti ovjereni (pregledani i Zigosani) u skladu sa vaZeéim metrolo$kim propisima u Crnoj
Gori. Vodomjeri, takode, moraju biti na daljinsko olitavanje sa zasebnim daljinski
kontrolisanim RF ventilom koji su kompaktni sa naSim sistemom (Pravilnik o uslovima za
projektovanje, izgradnju i odrZavanje javnog vodovoda broj 01-3575/1 od
01.06.2018.godine). Svi vodomjeri se moraju projektovati sa prvim i drugim ventilom
(prije i poslije vodomjera).

Unutradnje vodomjere u stambenim zgradama predvidjeti ispred stanova (u hodniku ili u
zajedniCkim prostorijama dostumpnim sluzbenicima DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva) ili
na ulazu u stambenu zgradu (u 3ahti). Vodomjere u stambenim kucama predividjeti u
vodomjernom sklonistu (3ahti).

Vodomjeri profila @ 2” (DN 50 mm) i ve¢i moraju da budu kombinovani tj. da se sastoje od
glavnog (velikog) vodomjera tipa Woltman i od pomoénog (malog) obracunskog vodomjera.
Takvi vodomjeri moraju biti na daljinsko o¢itavanje, ali ne moraju imati daljinski kontrolisani
RF ventil. Centralni i hidrantski vodomjeri ne moraju imati moguénost daljinskog ofitavanja i
daljinsko kontrolisanje ventila.

Prikljucke izvesti sa Sahtom propisanih dimenzija i ventilom. Ukoliko izvedena 3ahta ne bude
zadovoljavala standarde u pogledu veli€ine, investitor je u obavezi da izvrsi rekonstrukciju iste.
MontaZu svih vodomjera izvodi isklju¢ivo DOO “Vodovod i kanalizacija”, Budva

Od prikljucka na gradsku vodovodnu mreZzu do vodomjerne Sahte prikljucnu cijev projektovati
u pravoj liniji.

Hidrostati¢ki pritisak na mjestu priklju¢ka u cjevovodu iznosi 3 bara. Ukoliko hidrostaticki
pritisak u mrezi prema hidraulickom proratunu ne moZe da podmiri potrebe visih dijelova
objekata, obavezno projektovati postrojenje za povecanje pritiska. Dati takvo redenje da se
sprijeéi hidrauli¢ki udar u spoljnoj vodovodnoj mreZi. Za isto, neophodno je pribaviti saglasnost
nadlezne sluzbe DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva.

Ispred uredaja za grijanje vode (bojlera, kotlova itd.) potrebno je ugraditi armaturu koja u
potpunosti spreava vracanje vode iz ovih uredaja u mrezu.

. Profil priklju¢ka na vodovodnu mrezu odreduje projektant sa time da on ne moZe biti manji od

91/2” (DN 15 mm)

. Hidrantsku mreZu voditi nezavisno od distributivne mreze. Za isto obezbijediti u vodomjernoj

Sahti vodomjer od minimum DN 50 mm sa ventilima.

Tehnicki uslovi za projektovanje instalacija fekalne kanalizacione mreZe:

U prilozenoj skici prikazana je lokacija mjesta prikljucka na fekalnu kanalizacionu mreZu sa
kotom terena i sa kotom dna cijevi. Projekat uraditi tako da se priklju¢ak uliva minimum 5 cm
od dna kanala (kada su u pitanju kolektori i silazi), a kod cijevnih kanala u raévu.

Prilikom projektovanja kanalizacionog prikljuka pridrzavati se postojec¢eg standarda. Pre¢nik
kanalizacionog priklju¢ka odredivati na osnovu hidraulicCkog proracuna, sa tim da precnik
cijevi ne moZze biti manji od DN 160 mm.

. Prvo reviziono okno od objekta izvesti na minimum 1 m (jedan metar) od gradevinske linije.

Priklju¢ak od revizionog silaza pa do kanalizacione mreZe izvesti padom od 1 do 6 % upravno
na uli¢ni kanal.



4. Pri projektovanju voditi ratuna da najmanja visinska razlika izmedu kote dna kanala i kote

prostorije koja se prikljutuje na kanalizaciju mora biti H = J x L, gdje je J udruzeni pad
prikljucka, a L rastojanje (ako nema kaskade). U slu€aju kaskade ova visina se povecava za
visinu prekida pada u prikljuénom revizionom oknu.

Prikljucenje garaza, servisa, restorana, praona i drugih objekata koji ispustaju vode sa

sadrzajem ulja, masti, benzina i sl. vrSiti preko taloZnika i separatora masti.

Ukoliko ne postoje uslovi da se objekat priklju¢i na fekalnu kanalizacionu mreZu, investitor je u
adekvatnim prilaznim putem za vozilo za crpljenje iste, za koju je duzan da priloZi elaborat u
Glavnom projektu. Kapacitet iste predvida projektant, a DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva
izdaje saglasnost na Glavni projekat.

Uslovi za izdavanje priklju¢ka na Vi K mrezu:

Izdati Tehnicki uslovi ne daju pravo podnosiocu zahtjeva da pristupi bilo kakvim radovima u
cilju izvodenja prikljutka na vodovodnu i kanalizacionu mrezu. Po izradi projekta i izdatoj
Gradevinskoj dozvoli, ovoj Radnoj jedinici podnosi se zahtjev za priklju¢enje objekta na
vodovodnu i fekalnu kanalizacionu mrezu.
Za podno$enje zahtjeva za prikljuenje objekta na vodovodnu i fekalnu kanalizacionu mreZu
potrebna je slede¢a dokumentacija:
a. Popunjen zahtjev za priklju¢enje objekta na vodovodnu i fekalnu kanalizacionu mrezu
(dobija se u Tehnitkom sektoru DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva ili se preuzima sa sajta);

b. Kopija situacije terena iz dijela hidrotehnike projekta
c. Kopija izometrijske Seme vodovoda iz glavnog projekta;
d. Ovjeren prepis Gradevinska dozvole;
e. List nepokretnosti (ne stariji od 6 mjeseci);
f. Potvrda od sluzbe naplate DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva da su izmirena sva
dugovanja.
PrikljuCenje na vodovodnu mrezu (za kolektivne stambene/poslovne objekte) izdaje se kao
gradevinski priklju¢ak preko jednog vodomjera koji se registruje na investitora, do momenta
dobijanja upotrebne dozvole kada se mogu registrovati svi vodomjeri (centralni i unutrasnji), a
u skladu sa odlukom o javnom vodosnabdijevanju broj 0101-300/1 od 07.07.2014. godine, koju
je usvojila Skupstina Opstine Budva.
Da bi se novoizgradeni cjevovod primio na odriavanje i ukljudio u sistem javnog
vodosnabdijevanja i odvodenja otpadnih voda neophodno je da isti bude izgraden na
osnovu prethodno uradene i revidovane projektne dokumentacije koju moraju izraditi
ovlaSceni projektant i ovla3¢eni revident. Takode, radovi na izgradnji cjevovoda moraju
biti izvedeni od starne ovlaS¢enog izvodada i uz obavezan nadzor od srane ovlaiéenog
nadzornog organa (odluka broj 01-6855/1 od 10.12.2014. godine.)
Glavni projekat mora da sadrzi:
a. TehniCke uslove izdate od strane DOO “Vodovod i kanalizacija” Budva;
b. Situaciju terena sa ucrtanim vodomjernim $ahtama i profilima vodomjera;
¢. Osnove objekta sa poloZajem vodomjera i profilima vodomjera;
d. Izometrijsku $emu sa prikazanim vodomjerima i profilima vodomjera;
e. Za objekte koji ispustaju vode sa sadrzajem ulja, masti, benzina i sl. na situaciji; terena i
osnovi prizemlja (suterena) prikazati poloZaj taloZnika, separatora masti i revizionih okana;

f. Elaborat septicke jame sa biopregi¢ivadem, ukoliko je ista predvidena Glavnim

projektom.
OBRADA SEKTOR ZA PLANIRANLIJE,
ORGANIZACIJU I RAZVOJ
2 i (L e

Momir Tomovié, dipl.ing.grad.
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3 Postojeci vodovod PeHD 110 mm

¢o Planirano mjesto prikljufka na vodovod

vim Planirana vodomjerna 3ahta

Postojeca fekalna kanalizacija

ROO Planirano mjesto prikijuka na fekain
kanalizaciju

Datum:02.04.2019. Obradio: ,




Crna Gora
Vlada Crne Gore )
AGENCIJA ZA ZASTITU PRIRODE | ZIVOTNE SREDINE.,
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Broj :02-D-#&8/ MINISTAKRST" i RATUTIA [ TURIZMA

: £ Podgorica, 77.03.2019.godine v A e
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MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA(IFURIZMEAY fx2 |
DIREKTORAT ZA GRABEVINARSTVO . A0 |

Podgorica
Ul IV Proleterske brigade br.19

5355/1, 555/2, 555/3, 555/4, 555/5, 555/6, 555/7. 555/8, 555/9 i 555/10 KO Beciéi, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Beéi¢i* u Budvi a u cilju izdavanja urbanisti¢ko — tehniékih uslova
za izradu tehniéke dokumentacije nosiocu projekta ,Altegra“ iz Budve, obavjestavamo vas
sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG*,
broj 20/07 i “Sluzbeni list CG", broj 47/13, 53/14 | 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je
obavezna procjena uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena
uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi 2. navedene Uredbe predvideno da se za
,hotele, trgovacke, poslovne i prodajne centre ukupne korisne povrsine preko 1000m? - redni broj
12. Infrastrukturni projekti, tadka (b), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod
nadleznog organa za poslove zaétite Zivotne sredine.

parcelama broj 555/1, 555/2, 555/3, 555/4, 555/5, 555/6, 555/7 555/8, 555/9 i 555/10 KO Becici,
u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Begiéi* u Budvi, planira izgradnja objekta stanovanja
manje gustine max BRGP 7702,04m2, u osnovi 1925 51m2 u cilju stanovanja sa prateé¢im

funkcijama u turizmu.

Imajuéi u vidu navedeno, za potrebe gradenja objekta u cilju stanovanja sa smjestajnim
kapacitetima na katastarskim parcelama broj 555/1, 555/2, 555/3, 555/4, 555/5, 555/6, 555/7,
555/8, 555/91555/10 KO Becici, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Begiéi“ u Budvi, shodno
Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, broj 75/18), nije predvideno
sprovodenje postupka procjene uticaja na Zivotnu sredinu, dok se za moguce komercijane
sadrzaje u sklopu predmetnog projekta a koji prelaze 1000m? nosilac projekta obavezuje
da kod nadleznog organa za poslove zastite zivotne sredine sprovede postupak
odlucivanja o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja.

Obragijg:
Nikotd Raicevic, spec.zas.ziv.sred.
=

Pomocnik direktor

llija Rgdovi(:, dipi.in;.tehnoi.

il DIREKTOR
/ "y Nikola Medenica
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