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MARKOVIC ALEKSANDRA

BUDVA
Jadranski put b.b.
CMM d.o.0., kanc.3

Dostavijaju se urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj: 08-332/23-9006/6-2023 od 02.04.2024.
godine, za gradenje objekta na urbanistickoj parceli UP 109.1, Blok 109, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana .Betici® (,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi* br.
01/09), opstina Budva.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

@&  CmaGora

Broj: 08-332/23-9006/6-2023 el - ormog planirani
t: Podgorica, 02.04.2024. godine }*y‘f@: Mi?;ii;ﬁ‘;?ﬁ?jﬁne .-mo%ﬁ:lma'
L = t
<
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu Clana 74
2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17,
44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva Markovié Aleksandre, izdaje:
5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
== za izradu tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta na urbanistickoj parceli UP 109.1, Blok 109, u zahvatu Detaljnog
4. urbanistickog plana ,Beci¢i* (,Sluzbeni list Crne Gore - op&tinski propisi“ br. 01/09),
opstina Budva.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | MARKOVIC ALEKSANDRA
6. POSTOJECE STANJE
Prema grafickom prilogu 1.0 ,AZurirana katastarsko-topografska podloga sa
granicom plana“, predmetna lokacija je neizgradena,
7 PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 5.0 ,Detalina namjena prostora’, predmetna
urbanisticka parcela je namjene: turisticki i smjestajni kapaciteti (apartmani,
hoteli, pansioni, vile, hosteli)

KVART 9 -BLOK 106 A, 106B, 106C, 106D, 106E, 106F, 108A, 108B, 109

Planiranu preteznu namenu posmatranog prostora &ine:

PovrSine lokalne studije o lokacijama (stanovanje malih gustina, turizam i
kompementarni sadrZaji), povrsine za stanovanje vece gustine, naseljsko zelenilo
Kao dopunska namena prostora predvidaju se: turisticki smestajni kapaciteti
(apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli), apartmansko stanovanje, uredene zelene
povrine .

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

- Rezidencijalni kompleksi: elitno stanovanje, kuée za izdavanje

- Turistiko ugostiteljski sadrzaji: restorani, konobe, kafei, internet kafei i vidikovci




- Smestajni kapaciteti sa kulturno-zabavnim | sportsko-rekreativnim sadrzajima:
pansoinski i apartmanski smestaj, apartmani za iznajmljivanje, kuée za izdavanje,
urbane vile, otvorene scene, velnes centri, teretana, fitnes, otvoreni/zatvoreni
sportski tereni i bazeni, klubovi, noéni kiubovi i biznis klubovi i kuglana.

7.2. | Pravila parcelacije
Urbanisticka parcela UP 109.1, Blok 109 sastoji se od djelova katastarskih parcela
br. 3859, 3860, 3862, 3864, 3866 | 3865 KO Maine, djelova katastarskih parcela br.
85/7, 85/6, 85/5, 85/4, 85/3 KO Bedidi i dijela katastarske parcele broj 86 KO Bedici,
u zahvatu Detalinog urbanistiékog plana .Beci¢i’, opstina Budva.
Veli¢ina i oblik urbanisti¢kih parcela predstavijeni su u grafickom prilogu br. 7.0 —
,Nacrt parcelacije”.
109.1  [6572490.1465 | 46830543917 |
1092 |6572488.8934 | 4683058 6861 |
1 109.3  16572525.3933 ‘46339_47._5“3“13j
109.4 [_6572550:.2982~'4683033,9?99_ |
109.5 |6572577.3941 | 4683009.8584 |
109.6  |6572580.1174 | 4683005.8355 |
109.7 |6572612.8145 4682957.5369 |
 109.8  |6572640.7704 | 4682928.0918 |
109.9 |6572685.2018 | 4682902 4650
109.10 |6572722.2180 | 4682888.4915 g
109.11 6572797.3343 | 4682882 1352 j
| 109.12 |6572796.6832 | 4682878.9615
109.13 |6572774.2358 | 4682872.3982 |
Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog
katastarskog stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.
Clanom 13 Pravilnika o naginu izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehnitke
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18, 43/19), propisano je da tehnitka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Opsti uslovi gradenja
Osnovni uslovi
Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih
(obavezujuc¢ih) parametara, koji se iskazuju za planirane urbanisticke parcele
(koeficijenti zauzetosti | izgradenosti), uz obavezno postovanje gradevinske i
regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom 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 prosjeéne porodice i veli¢ine bruto povrsine stana
odrediti broj stanova na pojedina&nim urbanistiékim parcelama.
Povrsine suterenskih i podrumskih etaza ne uracunavaju se u ukupnu BRGP -
namenske tehnicke prostorije (garaze, magacini, ostave, kotlarnice i dr.) .




Spratnost (broj etaza) je data kao preporuceni parametar koji se moze prilagodavati
konkretnim programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska
postavka mora uklopiti u uslove regulacije (narocito se mora postovati spoljna
gradevinska linija bloka) i ne moze se povecavati planom definisana bruto razvijena
gradevinska povrsina.

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”.

pojedinacnu 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 definise odstupanja prizemlja od pozicije
glavnog korpusa objekta. Van ove linje ne mogu se nalazitj 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 saobracajnice) najvise do
1,20 m, na minimalnoj visini od 3.0 m od konacéno nivelisanog i uredenog okolnog
terena ili trotoara.

Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavlja se u skladu

sa planiranim gradevinskim linjjama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana.

Br Povriina Povriina pod BRGP
urbanistiCke | wrbanistiéke objoktima m2?
parcele parcelo /m2y Im2i
109.1 15132073 568241 20831715 , 0357 ' 1.87 , 8457, 30 |
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USLOVI ZA IZGRADNJU TURISTICKIH KAPACITETA

Kao turisticka namjena planom su definisani prostori za postojece i planirane hotele
i apart hotele kao povéine za pretezno turisticku namjenu razligitih turistickih
sadrZaja.

Objekti u namijeni turizmu mogu biti razlicitih oblika od slobodnostojeéih
slobodnostojeci objekata na parceli ili preko nizova, pa do sklopova otvorenih ili
zatvorenih gradskih blokova.

Oblik i velicina gabarita turistickih objekata u grafi¢kim prilozima je data kao simbol i
mozZe se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate:

- gradevinske linije, regulacione linije i indeksi,

- maksimalna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli koja nije fiksna,
moze biti i manja,

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

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

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za urbanisticku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenosti | spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u
tabeli — urbanisticki parametri,

Urbanisticka parcela

* povr§ina urbanisti¢ke parcele iznosi minimalno 600 m2,

* Sirina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 15 m,
* najmanja dozvoljena izgradena povréina iznosi 200 m2




Horizontalna i vertikalna regulacija

. Qradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska
lirtl’gakprema regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavlja jedna fasada
objekta.

* Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele:

- slobodnostojeéi objekti - 3,0 m

- jednostrano uzidani objekti - 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele:

* Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m

* lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca
iskljuc¢ivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na Cijoj granici je
predvidena izgradnja, osim ako je to ovim planom predvideno.

* Maksimalna spratnost objekta - u skladu sa okolnim objektima. U suterenu ili
podrumu smjestiti garaze.

* Kota prizemlja je:

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

- na terenu u veé¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50
m iznad kote konaéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg djela objekta.

lzgradnja na parceli

* Prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehniékih uslova obavezno je provjeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za stabilnost
terena | objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

* Dozvoliena je fazna izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi
maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti
I manje.

* Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povrsine
suterenskih i podrumskih prostorija ne uracunavaju se u ukupnu. Podrum i suteren
mogu da se koriste kao koristan prostor za turizam, komercijalu i poslovanje.

* Uredenja zelenila u okviru ovih parcela vréiti na nadin dat u UTU za uredenje
povrSina pod zelenilom i slobodnih povrsina.

* Krovovi mogu biti ravni i preporucuje se njihovo pretvaranje u krovne baste za
okupljanje turista.

* Takode je poZeljno da se krovovi garaznih prostora ozelene i namjene turistima za
dodatne zabavno-rekreativne sadrZaje.

* Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.0 (100%).

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije postovati :

*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19).

*Pravilnik o nacinu obraéuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 60/18).

* Praviinik o vrstama, minimalno-tehni&kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 036/18 od 31.05.2018.) '




PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OB ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODR | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESREGA

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

Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmickog 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 Steta;

- datroskovi sanacije $tete nastale uslied zemljotresa ne budu vedi od troSkova
projektovanja, izgradnje i finansijskih ulaganja kojima su se mogla sprijeciti
ostecenja ili ruSenje, kao i njima izazvane povrede i gubici ljudskih Zivota,
prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postoje¢ih objekata nivou
ocekivanog seizmitkog hazarda kroz punu primjenu svih urbanistickih,
arhitektonskih, konstruktivnih i graditeljskih mjera u cilju smanjenja seizmicke
povredljivosti objekata. Urbanistickim rjeSenjem definisani su | indeks
Zauzetosti parcele, odnosno prostora, planirana spratnost objekata |
udaljenosti od susjednih objekata i javnih povrsina, dime se obezbjeduju
rastojanja u slugaju razaranja objekata i prostor za intervencije pri
rascis¢avanju rusevina.

Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za
parkiranje vozila imace garazZe u jednom ili vi$e nivoa pod zemljom, sto je uglavnom
povoljno sa aspekta smanjenja seizmickog hazarda.

- lzvrsiti detalina geoloska IstraZivanja tla i izraditi elaborat o rezultatima
geoloskih istrazivanja shodno Clanovima 6. do 12. Zakona o geoloskim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG", 28/93, 27/94, 42/94, 26/07) i ¢lanu 12.
Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 25/00), kojima se detaljno
odreduju geomehanitke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i
drugi podaci od znacaja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna
slijeganja tla:

© Zza svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje,
© Zza svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji,
nadzidivanjem ili dogradnjom,

- Za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projektu
shodno Clanu 19. Zakona o izgradnji objekata (“Sluzbeni list RCG", 55/00) i
Clanu 5, stav 6, Pravilnika o sadrzini i naginu kontrole glavnih projekata
("Sluzbeni list RCG", 54/01) proraunom stabilnosti i sigurnosti objekta
dokazati da je objekat fundiran na odgovarajuéi nadin, dokazati stabilnost i
sigurnost objekta ukljucujuci i seizmicku stabilnost, te da objekat nece ugroziti
susjedne objekte, saobracajnice i instalacije,

- za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem
ili dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Clanu 19. Zakona o izgradniji
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: da je
objekat fundiran na odgovarajuc¢i nacin, da uvecanje optereéenja na temelje
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nece izazvati Stetne posijedice Po objekat ili po susjedne lobjekte, |

saobracajnice instalacije, da odgovarajuée intervenicije kao sanacione mijere

u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije, da
rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost,

vrsiti osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilnika o sadrini i naginu
osmatranja tla | objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sluzbeni list RCG", br,
54/01),

aseizmi¢ko projektovanije i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu
kontrolu uskladenosti projekata sa urbanistiékim planom, struénu kontrolu
projekata i nadzor pri izgradniji, od strane struénih i oviascenih lica i nadleznih
organa, uz striktno postovanje vazeéih zakona, pravilnika, normativa,
tehnickih normi, standarda i normi kvaliteta,

ukloniti nasip (zemljani materijal pomije$an sa gradevinskim sutom), koji se
na znatnom dijelu prostora nalazi u povrsinskom sloju, jer ne predstavija
sredinu pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za
saobracajnice, | zamijeniti ga drugim materijalom,

temelje projektovati i izgraditi na jedinstvenoj koti, bez kaskada,

projektovati i izgraditi temelie koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema
(temeljne ploge ili trake) i koji premoséuju sve nejednakosti u slijeganiju,
objekte na terenu u nagibu projektovati i izgraditi kao sanacione konstrukcije,
sposobne da prihvate dio litostatigkin pritisaka sa padine i da obezbijede
uzajamnu stabilnost objekta i padine,

zidove ukopanih dijelova projektovati i izgraditi tako da prihvate litologke
pritiske sa padine i obezbijede uzajamnu stabilnost objekta i padine,

poslije iskopa za temelje izvrsiti Zbijanje podtla,

sve potporne konstrukcije projektovati i izgraditi uz primjenu adekvatne
drenaze,

sve ukopane dijelove objekata projektovati i izgraditi sa propisnom
hidrotehnickom zastitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,

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 &to kradim
dionicama (4 do 5 m),

u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim | aluvijalnim sedimentima iskope
dublje od 2,0 m zastiti od zaruSavanja, dotoka podzemne ili povrSinske vode
ili moguéih vodozasi¢enja,

kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u
kampadama na $irini od 1,5m,

vodovodnu i kanalizacionu mreza projektovati i izgraditi izvan zone
temeljenja, a veze unutradnje mreze vodovoda, kanalizacije sa spoljasnjom
mreZom izvesti kao fleksibiine, kako bi se omogucilo prihvatanje eventualne
pojave neravnomjernog slijeganja,

vodove mreza kanalizacije | vodovoda koji su neposredno uz objekte,
projektovati i izgraditi preko vodonepropusnih podloga (tehnigkih kanala),




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

kontrolisano odvodenje svih povrsinskih voda (sa krovnih povr$ina, sa trotoara oko
objekata | sa ostalih dijelova parcele, u kisnu kanalizaciju ili na javnu saobracajnu
povrsinu, kako bi se sprijecilo da voda dode do temelja ili u podtlo, raskvasi ga i
izazove izazove eventualna nagla slijeganja objekta. Pri projektovanju objekata
preporucuje se koriséenje propisa E UROCODES, naroéito EUROCODE 8§ - Projektni
propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

Mjere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

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 7 Zakona o zasdtiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73110, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnologkim projektnim zadatkom.

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zaétiti 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 i pomocne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom.

Proracune raditi na 1X stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazeéim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za potrebe
proracuna Kkoristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim |
hidrometeorologkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Priizgradniji, rekonstrukciji ili ruenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradiliSta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno élanu 10 Zakona o
zastiti i zdravlju na radu.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uredenje i zastita prostora i zivotne sredine sa aspekta realizacije planiranih
namjena, mora biti zasnovano na postovanju propisanih pravila uredenja i gradenja
u postupku implementacije Plana i obaveznom postupku procjjene uticaja za objekte,
djelatnosti i radove koji mogu uticati na stanje Zivotne sredine (realizacija projekata
mora biti sprovedena prema uslovima | merama zaétite Zivotne sredine propisanih u




—

Studiji o proceni uticaja na Zivotnu srediny saglasno Zakonu o proceni uficaja na

Zivotnu sredinu, ,SI. List RCG” br. 80/05).

Zastita voda

Zastita voda od zagadivanja predstavija prioritetni zadatak. Sprovodiée se
primjenom mijjera zabrane | obaveznih mjera:

-prevencije, spre¢avanja i otklanjanja potencijalnih $tetnih uticaja i mogucéih rizika od
zagadivanja u postupku implementacije Detaljnog urbanistickog plana Beéiéa, pri
realizaciji planiranih namjena (blokova i pojedinaénih objekata);

-otklanjanja postojeéih uzroka zagadivanja;

-mjera kontrole kvaliteta i integralnog monitoringa stanja;

-obavezan je postupak procene uticaja na Zivotnu sredinu pri realizaciji svih objekata
koji generisu otpadne vode prema Zakonu o proceni uticaja na Zivotnu sredinu (Sl
list RCG" br. 80/05).

Obavezne mjere zastite voda:

-pri realizaciji planiranih namjena (blokova i pojedinaé&nih objekata) obavezne su
mjere zabrane | sprecavanja uticanja | prosipanja bilo kakvih otpadnih voda na
lokacijama i u recipijent;

-U postupku prethodnih radova za realizaciju planiranih namjena, zabranjeno je
deponovanje otpada svih kategorija na morskoj obali, kupali§tu i ostalim prostorima
morskog dobra;

-obavezan je predtretman potencijalno zauljenih atmosferskih voda sa parkiralista,
platoa i ostalih povrsina gde postoji rizik takve pojave, preko taloznika - separatora
masti i ulja;

-obavezan je tretman svih otpadnih voda:

-do uspostavijanja sistema upravljanja otpadnim vodama, obavezan je tretman
otpadnih voda iz planiranih i postojecih objekata;

-SVi planirani objekti moraju obezbediti uredaj za tretman otpadnih voda (preporuka
Je bioloski tretman);

- zahtjevani kvalitet i sanitarno-tehnicki uslovi Za ispustanje otpadnih voda u javnu
kanalizaciju i prirodni recipijent propisani su Pravilnikom o kvalitetu otpadnih voda i
nacinu njihovog ispustanja u javnu kanalizaciju i prirodni recipijent (,Sl. list RCG", br.
10/97, 21/97).

Zastita vazduha

Zastita vazduha na prosotru Detaljnog urbanisti¢kog plana Beti¢a sprovodice se kao
integralni deo strategije, uslova i mreze monitorniga i kontrole kvaliteta vazduha na
nacionalnom nivou.

Planirane su mjere prevencije, sprecavanja i otklanjanja potencijalnih izvora
zagadivanja, mjere zastite i kontrole kvaliteta vazduha:

-obavezan je izbor ekologki najprihvatljivijih energenata:

-obavezan je Plan kontrole kvaliteta vazduha, utvrdivanje mreze monitoringa;
-preporuka je uvodenje posebnih saobracajnih rezima u blokovima i zonama sa
osjetljivim i povredivim sadrzajima i blokovima i zonama sa izrazenim saobracajnim
opterecenjem, u cilju smanjenja, spreCavanja i minimiziranja zagadivanja specifiénim
polutantima atmosfere na Zivotnu sredinu i zdravlje korisnika prostora:




'-za sve objekte potencijaine izvore zagadivanja vazduha obavezan je postupak |
procene uticaja prema Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG”

br. 80/05).

Zastita zemljista

Zastita zemljista kao tegko obnovljivog prirodnog resursa, Sprovodic¢e se mjerama
Zabrane, ograniCenja i zastite od nenamjenskog koricenja, zagadivanja |
denaseljacije:

-izgradnja je dozvoliena 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 skiopa;

-Za objekte, potencijalne izvore zagadivanja ili ugrozavanja zemijista (u fazi pripreme

sredinu prema Zakonu o Proceni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sl. list RCG" br. 80/05)
sa Planom mera za zastity zemljiSta od zagadivanja, mera prevencije, monitoringa

Zastita osetljivih ekosistema, biodiverziteta, flore, faune i pejzaznih vrednosti
Planirana namjena prostora maksimalno je vrednovala prirodne karakteristike,
kulturno naslede | pejzaZne vrijednosti podrucja Beéica.

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

Planom su predvidene mjere prevencije | sprecavanja potencijalnih rizika po
zastupliene ekosisteme (floru, faunu), biodiverzitet, postojece zelene povréine i
ukupnu pejzaZnu vrednost.

Zastita od buke

Zastita od pojave prekomjerne buke planirana je valorizovanjem blokova.

Bioloske i tehnicke mere zastite sprovodice se, pre svega u zoni magistralnog puta:

-planirano je formiranje pejzazno oblikovanog i uredenog linearnog zastitnog

-obavezno je ozelenjavanje parking prostora (prostora za mirujuci saobracaj);

-Preporuka je donosenje Plana posebnog rezima saobracaja u zonama sa mogucim

ili o¢ekivanim povecanjem intenziteta buke; '

-obavezna je rekonstrukcija i izgradnja saobracéajnica sa odgovarajucim zatorom za

oCekivano saobraéajno opterecenje:

-obavezna je procjena uticaja na Zivotnu sredinu za objekte - potencijalne izvore
uke saglasno odredbama Zakona o proceni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list

RCG" br. 80/05).

Uslovi za odnos$enje évrstog komunalnog otpada
vrsti komunalni otpad sa prostora DUP-a Bedi¢a prikupljati u kontejnerima i

kantama (korpama).

Mijesta (nise) za postavijanje kontejnera za smece predvidjeti:
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*na parcelama stambenih objekata Cija BRGP je veca od 500 m2;

*na parcelama objekata mjesovite namjene (SMN);

*na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo;

*na pjesackim i kolsko pjesackim povrSinama, uz uslov da ne ugroZavaju bezbjedno
odvijanje kolskog | pjeSackog saobraéaja;

*na parcelama objekata turisticke namjene.

Nijgldozvoljeno postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje
vozila.

Mjesta (nise) za postavijanje kontejnera za smeée kao | njihov potreban broj
predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu
produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja
korisnika prostora tokom lletnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera | periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca.

Postujuci prethodne uslove mjesta (nise) za postavljanje kontejnera za smece
trebaju biti $to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici,
Mjesta za postavljanje kontejnera za smeée moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moze bidi veéa od 1,50 m. _
Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duz svih
saobracajnica i drugih povrina javnog koriséernja, a naroéito na mjestima sa veéom
koncentacijom korisnika.

Uvesti sistem reciklaze, postavljanjem posuda za primarnu selekciju otpada na
odredenim lokacijama na podrucju plana.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sluzbeni list
CG", br.75/18) i Zakonom za zastity prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 18/19) na
osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu zivotne sredine, broj 03-D-590/2 od 23.02.2024. _godine.

10.

| USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo integrisano u ostale namene

- Kod planiranja i izgradnje novih poslovnih objekata u komercijalnim zonama
potrebno je iskoristiti sve moguénosti 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$ine podzemnih garaza urediti kao pesacke povrdine sa znacajnim
uces$cem intenzivnog i ekstenzivnog krovnog zelenila. Ako se niski delovi (suteren 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.
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od prasine i buke.
- U novim pesaékim zonama predvideti podizanje novih drvoreda, zelenih bastica,
Zardinjera, vertikalnog zelenila i vodene efekte. Resenje prilagoditi Sirini ulice,

-
L

_mikroklimatskim uslovima i stalnim koridorima senke.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE |

"1 | ZASTICENE OKOLINE -

Posebni ciljevi zastite kulturne bastine su:
Uvazavanje vrijednosti kulturnog nasleda i Prepoznavanje njegovog znaCaja za
Zivot, razvoj i prosperitet lokalne zajednice i identifikacija najznacajnijih moguénosti
njegove revitalizacije:
Ukazivanje na savremene medunarodne tokove, principe, metodologije i tretman
kulturnog nasleda i mogucnost njihove primene u ovom okruzenju;
Aktivnosti koje predstavijaju pretnju i ogranicenja, te se ne dozvoljavaju kad je u
pitanju zasticena kulturna bagtina su:
lzgradnja stambenih, poslovnih i drugih objekata, koji mogu da svojim izgledom,
gabaritom, oblikom, ili na drugi nacin umanje vrijednosti, znadaj ili autentiénost
zasticenog objekta ili njegove okoline:
Odredivanje namena koje naruSavaju karakter i umanjuju neku od primarnih
vrednosti nepokretnog kulturnog dobra (plaze, kafei ili diskoteke pored manastira jli
crkava, saobracajnice u zasti¢enim rezidencijalnim zonama i sl.).
Znacaj kontinuiteta i duga tradicija urbane kulture mediteranskog podneblja treba da
bude otuvana na ovom podrucju u cilju oCuvanja identiteta lokaliteta i sticanja
konkurentskih aduta na spoljinom trzistu.
Zastita arheoloskih lokaliteta podrazumijeva sljedeée mjere: _
Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finasira zastitna
arheoloska iskopavanja na lokalitetima gde se pretpostavlja da bi se moglo naici na
arheoloske nalaze:
Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finansira izmenu projekta
ukoliko se u toku zapocetih radova naide na arheoloske nalaze.
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti Upravu za zastity spomenika kulture kako bi se
preduzele mjere za njihovu zastity u skladu sa &lanom 87 i &lanom 88 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("SI, list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

|_12.  |usLoviza LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM
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Neophodno je obezbijediti prilaze svim Javnim objektima i povr§inama u nivou, bez

upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara | kolovoza, | drugih

denivglisanih ‘dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi

poéequog r_mggaba'do 5%, maksimum do 8,5%, a &ija najmanja dozvoliena neto $irina

'r(le'.s.mue biti manja od 1,30 m, ¢ime se omogucuje nesmetano kretanje invalidskim
olicima.

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz | upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretlji_vosti u skladu sa élanom 71 Zakona o planiranju prostora i

13| UsLovi ZA"QSTB_VLJA&EE&%JM%@N'AOBJEKATA
/
14 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
| SAOBRACAJA
/
15, | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

REZIMU ,

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore®, br. 27/07 i ,SluZbeni list Crne Gore*, br, 73110, 32/11, 47111,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/1 8).

16. MOGUCNOST FA_Z-_NOG GRADENJA OBJEKTA
Dozvoliena je fazna izgradnja tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi
maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti
i manje. ) i}
| 17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1 | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br. 14.0 — Elektroenergetska mreza | prema uslovima
nadleZnog organa.

Prilikom izrade tehnigke dokumentacije potrebno je postovati  sljedece preporuke
EPCG:
*Tehni¢ka preporuka za prikljucke potrosaéa na niskonaponsku mrezy TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
*“Uputstvo i tehnigki uslovi za izbor I ugradnju ograni¢avaéa strujnog

opterecenja
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*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica | DTS — |
EPCG 10/0.4 kv

Uslovi prikljuéenjé na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

17.2

Prema uslovima nadleznog organa i prema grafickom prilogu br 13 - Vodovod |
kanalizacija.

17.3

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.0. Budva, broj 01-1069/2 od 01.03.2024. godine.
Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobrac’:ajnici min. Sirine 3.0 m.
Prema grafickom prilogu broj 12 - Plan saobracaja i prema uslovima nadleznog
organa.

Akt Sekretarijata za komunalno stambene poslove Opstine Budva, broj 07-
354/24-319/2 od 27.02.2024. godine,

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. podtovati:
-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)

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i korigc¢enje
elektronske komunikacione mreze. elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata (“Sllist CG", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme ("SI list CG”, br.59/15)

- Pravilnik o zajedni¢kom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (“Sl list CG”, br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i postansku dielatnost upucuje na primjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulativa/:

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima
("SLlist RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “S|.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizickim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geologkim karakteristikama tla.
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| _19. [POTREBA IZRADE URBANISTIEKOG PROJEKTA i
/
-
20 ZA ZGRADE URBANISTIEKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
. PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele UP 109.1, Blok 109
Povr$ina urbanisticke parcele (m?) 1 15,120.73 m?
Indeks zauzetosti 0.37
Indeks izgradenos_ti ) 1.87
PovrSina pod objektima (m?) 1566343 m?
Bruto razvijena gradevinska povrsina 28,317.15 m?
objekata (max BRGP m?)
Spratnost objekata P44
Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila
Parkiranje treba rje$avati u okviru parcela. Zone za smjestaj vozila date u grafickom
prilogu, ove zone podrazumijevaju prostor za smjestaj vozila na povrsinskim
parkinzima i u podzemnim garazama. Osnovni standardi za buduce stanje kod
dogradnje i nove stambene i duge izgradnje, na jedno parking mesto po
djelatnostima iznose:
KAPACITETI PARKING MESTA
KOMERCIONALNO-USLUZNE DELATNOSTI
NAMENA ' 1 PARKING MESTO
trgovina | 50m2 prodajnog prostora
acministrativno-postovni objekti | 80m2 neto etaine povriing
ugostiteljski objekti 2 postavijena stola sa & stolice
hoteli 2 apartmana
6 soba
JAVNE SLUZ8E - ,
NAMENA i 1 PARKING MESTO
Uprava ( aominsteacya YOmZ neto efaine povriing
declie ustanove | Ixole 125m2 bruto pavriine
bioskopi, dvorane 20 stolica |
bolinica 6 bolesnickih postelja ‘
sportske dvorane stadioni spertski terani 15 gladataca N i}
STANOVANJE
NAMENA ! PARKING MESTO )
stambenl objekti | 8om2 nete u?fi@'po§l¥m;:_ '
Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom,
u garazi u sklopu ili van objekta, prema normativu 1.1 PM/stanu ili turistickom
apartmanu, Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora se obezbjediti
istovremeno sa izgradnjom objekta.
L - .
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Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna |

| Svojstva podrugja A
SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA

Identitet i kontekstualnost
Jedan od primarnih pravaca djelovanja svakako bi se ogledao u  jaganju

na ujedr_maéavanje globalne slike naselja. Ovdije se pri tom ne misli na puko kbpiranje
proslosti, veé na racionalno i takticko Prepoznavanje osnovnih zakonitosti

Principi oblikovanja

Arhitekturom objekata treba tesiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog
izraza Karakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera.
Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat
nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim principima razvoja naselja u pravcu
visokog turizma. Neka od polazista koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju
primjeniti svakako jesu i :

- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristiéno za stambene
objekte)

- postovanje i zastita postojedi likovnih i urbanih vrijednosti 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 slucajevima izvodenja naknadnih radova
na objektima, a ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih vrednosti

- koris¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namjenjene stanovanju

- koriséenje arhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika za objekte koji svojom
pozicijom i namjenom predstavijaju potencijalno nove simbole u naselijskom
okruzenju

- koriscenje kvalitetnih trajnih materijala

- kori§¢enje prirodnih lokalnih materijala

Elementi oblikovanja i materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom
okruzenju, lokalnom klimatu, nagin organizacije prostora, materijalizaciju objekata i
otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje planiranje | gradenje. Jedna od
presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske

karakteristike, koje unaprijed definiSu_odredene zahtjeve koji_se stavljaju pred
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objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog komfora (izbor tipa i elemenata
koqstqucue. tehnologije gradenja, izbor materijala, zastite objekata od pregrevanja

element oblikovanja na primorskim kuéama ovog kraja. Upravo se iz tih razloga
moraju prepoznati kao sinonimi mediteranskog stila, i nosioci identiteta Budve.,
Njihova primjena na novim objektima se iz tih razloga moze smatrati opravdanom,
ako ne i obaveznom, ukoliko se eli sacuvati tradicionalni karakter. U cilju oéuvanja
identiteta mediteranskog ambijenta, pozeljna je primjena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. SugeriSe se primjena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih dijelova 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 izbjegavati materijale kao $to su termoizolacione fasade, INOX limovi,
viestacki materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale ¢ija primjena
nije karakteristi&na za primorske uslove.

USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura svojom slojevito$éu odraz je prirodno-morfoloskog ambijenta u kome
nastaje, a jos i vise odslikava kulturoloski kod prepleta tradicionalnosti i savremenosti
vremena u kome nastaje.

Arhitektonsko oblikovanje u zalivskom ambijentu Siroke morske panorame, sa
pokrenutom morfologijom u zaledu zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup sa
ciliem podizanja atraktivnosti slozenih formi sa konaénim dometom Jzgradnje’ nove
slike visoke ekskluzivnosti i Jasne prepoznatljivosti Budve . kako na lokalnom nivou,
Jo$ i vise na globalnom, svjetskom nivou.

Prethodno postavljeni zadatak arhitekture, koja ¢e nastati na ovom podruéju, trazi
kako atraktivnu | prepoznatljivu formu, jos i vige poruku svijetu i okruZenju o
tradicionalnom duhu crnogorske kulture koja crpi svoju snagu iz prirodnog |,
istovremeno surovog | bogatog, podneblia ali usmerena ka povezivanju sa
demokratski orjentisanim svijetom i spremnoséu da se svojom izvarnom
gostoljubivo$cu iskaze i kroz nagine 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 djelova u cjelinu

Komponovanje arhitektonskih objekata i cjeline

1.0. Formiranje siluete grada je preduslov za formiranje prepoznatljive slike grada
Budve i naselja Begi¢i (pojedinaéno i celovito) po kojoj ¢e uéi u ~memoriju” globalnog
svijeta.

Neophodno je pri pozicioniranju svakog objekta pojedinacno voditi raéuna da svojom
veli€inom svojom formom bude istovremeno reper u prostoru i objekat koji dodatno
istiCe mikro ambijent kom pripada.

U odnosu na podruéje Budve i Becica, postoje uslovno reéeno tri podrucja po duzini
o kojima treba voditi racuna
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- Prva zona je zona uz morsko podrucje gde treba da preoviadaju horizontalne—l
strukture sa akcentovanjem samo pojedinih repera

- Druga zona je zona oko magistrale koja svojom ulogom tezZi da ima $to vige 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 velicinama tri pozicije

- Bocne - iviéne djelove kao vid obiliezavanja zaokruzene cjeline

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

2.0. Uskladivanje »djelova i cjeline” je preduslov ostvarivanja slozene
arhitektonike na svim nivoima oblikovanja urbanog prostora. To zahtjeva
prevashodno uspostavijanje sklada kako izmedu izgradenih struktura i otvorenih
prostora, jos i viSe zahtjeva uspostavljanje skladnosti izmedu ambijenta otvorenih i
uliénih prostora,

Uliéni ambijenti traze postovanje horizontalne regulacije ($to je planom i
predvideno) uz moguénosti vertikalnog stepenovanja, razliditih visina objekata, ali
tako $to 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 razligitih kuéa.

Otvoreni prostori svojom arhitekturom, ili arhitekturom uz njega, mora da omogudi
sagledivost prostora i objekata u njemu, da otvara vizure ka moru i pojedinim
objektima, i da istakne ~Jeometriju” uredenosti prostora. |

lzgradeni 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 razligitosti i razliCitosti u
jedinstvu”.

To konkretno znaéi da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju
oblikovnu arhitektoniku, a istoviemeno da se integrise" u svoje okruZenje i sa
ostalim objektima ¢ini skladnu cjelinu,

3.0. Komponovanje arhitektonike objekata — bez obzira na veli¢inu, funkciju i
poziciju potrebno je drzati se pojedinih zakonomernosti arhitektonskog oblikovanja.
U tom kontekstu vazno Je naglasiti sliedeée vidove komponovanja:

- Komponovanje volumetrije

- Komponovanje arhitektonike po visini

- Komponovanje po ,duzini* objekata

Komponovanje volumetrije zahtjeva uspostavljanje jasnih pravila:

- Arhitektura ka spolja mora biti primarna i ekskluzivna

- Arhitektura ka unutrasnjosti 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 mjestima (ugao, raskrce)
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- Vertikala — kula po svom poloZaju treba da se pojavi na mijestu koje istice
arhitektonski sklop Citavog 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 usmjereno ka uspostavljanju
sklada u okviru tri arhitektonska ,korpusa*

- Prvi tradicionalni uslov skladne arhitekture je uskladivanje objekta sa tiom na kom
Ce 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 yStabilnost’, da moze da prihvati gornje slojeve (spratove).
U sebi treba da sadrzi i WProzracne” strukture, $to stvara uslov da bude ,prohodan i
pristupacan”,

- Drugi arhitektonski JKorpus" je sredignji korpus u koji se smestaju glavni sadrzaji.
Treba da odrazi modularnost arhitekture, njenu proporcionalnost, povezanost
unutrasnjeg prostora i ,otvorenost’ ka spolinjem prostoru. Ritam arhitektonskih
otvora, sliénih ili razlicitih, su u funkciji sadrzaja i tehnologije oblikovanja objekata, a
oblik otvora u funkciji zeliene forme kojoj se tezi.

- Tre¢i korpus je arhitektonika .kontakta sa nebom", sto je ovde jedan od
najznacajnijih aspekata komponovanja objekta, kuce, arhitektonskog ansambla. To
se Cesto svodi na oblik krova (ravan ili kos), medutim u ovakvom ambijentu to je
mnogo znacajnije, jer svojom zavrénom formom objekat uspostavija neposredan
kontakt sa prirodom, vodom i vazduhom,

Komponovanje po duzini zahtjeva (takode) arhitektonsko segregiranje prednjih
delova objekta u celinu i okruzenje

To zahtjeva:

- Jasno pozicioniranje i oblikovanje ulazne partije

- Jasno naglasavanje horizontalnosti objekta

- Uvodenja modularne povezanosti razlicite arhitekture

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

- Uvesti proporcionalnost u formiranju oblikovnih elemenata u odnosu na cjelinu i na
ostale djelove

- U cilju uspostavijanja ,reda* putem uspostavljanja modularmne koordinacije izmedu
oblikovanih segmenata

- Takode Koristiti arhitektonski jezik ,akcentovanja* pojedinih djelova, odnosno
_Promjenom ritma ili vidova oblikovanja.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Savremena svetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekoloske,
a posredno i ekonomske odrzivosti, 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, sugerise se primena elemenata
bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na tradiciji i iskustvu Zivijenja u
mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu orijentaciju_objekata, primenu
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odgovarajuc‘:ih gradevinskih materijala, kori§éenje elemenata zastite od sunca, |
koriscenje principa aktivnog zahvata sunceve energije, itd.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG" br.47/13),

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
- U spise predmeta

- ala ~=_ N
OBRABIVACI URBANISTICKO- Olja Femi¢ —/&
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Buknic ()‘égum;i» b

S™\\ MINISTAR
o Odovi¢ |
QLT
> i L !
PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumen

- Kopija plana i List nepokretnosti

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,
broj 03-D-590/2 od 23.02.2024. godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.0. Budva,
broj 01-1069/2 od 01.03.2024. godine;

-Akt  Sekretarijata  za komunalno
stambene poslove Opstine Budva, broj
07-354/24-319/2 od 27.02.2024. godine.
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Na osnovu zahtjeva broj 08-332-23-9006/4-2023 od 07.02.2024.godine (na$ broj 01-1069/1
od 15.02.2024. godine), koji je podnijelo Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne
imovine, a rjesavajuéi po zahtjevu podnosioca Markovi¢ Aleksandra, izdaju se:

TEHNICKI USLOVI
7A PROJEKTOVANJE INSTALACIJAYODOVODA I FEKALNE
KANALIZACIJEI ZA PRIKLJUCENJE NA VODOVODNU I FEKALNU
KANALIZACIONU MREZU

Katastarska parcela: 3859, 3860, 3862, 3864, 3866, 3865, 85/7. 85/6, 85/5, 85/4, 85/3, Katastarska
opétina; Betiéi, Urbanistitka parcela: 109.1, blok 109, DUP Betiéi, nacrtom UT uslova predvideno
gradenje objekta.

Predvidaju se uslovi prikljuéenja u skladu sa prilozenom skicom koja je sastaveni dio ovih
tehnickih uslova i sljede¢im smjernicama:

- Predmetna lokacija nije komunalno opremljena vodovodom i kanalizacijom upotrebljenih
otpadnih voda. Da bi se planirani objekat prikljugio na ViK mreZu, neophodno je prethodno
izgraditi vodovodnu i kanalizacionu infrastruktury,

- Predmetni DUP nije predvidio adekvatno vodosnabdijevanje predmetne urbanisitke
parcele buduéi da je u posotjecoj mreZi (na lokaciji C0O) hidrostaticki nadpritisak svega 2
bara a planom nije predvideno pumpno postrojenje za vislje kote, te stoga trenutno ne
postoje uslovi prikljutenja na vodovodnu m rezu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu.

- Spoljnu ivicu vodomjernog skloniSta (Sahte) postaviti na maksimum 1,00 m unutar granice
urbanisticke parcele (od mjesta gdje prikljuéna cijev ulazi u urbanisti¢ku parcelu).

. Za instalacije planiranim saobracajnicama izdate se zasebni tehni¢ki uslovi za
projektovanje, koji ¢e biti sastavni dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova za projektovanje
planirane pristupne saobra¢ajnice. Profile cjevovoda treba odrediti  hidraulickim
proraunom,

Sastavni dio ovih tehnitkil usiova su Opsti tehnitki uslovi broj 01-3502/1 od 24,05.2023. godine i
Pravilnik broj 01-3575/1 od 01.06.2018. god. i 01-3169/1 od 27.05.2022, god., dostupni na sajtu drustva

hltgs://vodovggb;;gva,me/vodovodbudva/ index.phg/greduzcce[greduzecc-Z/akli/693-gravilnik-o-uslovimg—
7,g-groiektovan'|e-izgrgdniu-i-odrzavanic-iavnog-vodovoda-sa-izm jenama-i-dopunama

hngs://vodovodbgdvg1.me/voglgvodbudva/indcx.ghp /preduzcce/preduzege-Z/akti/ZQﬁ-ogsti-tgl]nicki-lg.glgvi
Ovi tehnidki uslovi su sastavni dio nacrta UT uslova broj 08-332/23-9006/4-2023 od 07.02.2024, god.

Obrada, Sluzba za planiranje i Sektor za planiranje VD Izvrénidire ktor,
projektovanje, i razvoj, e AR TG
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Legenda:
Postojeci vodovod PeHD 160 mm
Co Moguée mjesto priklkjuéenja na vodovod
(za predmetnu parcelu nije dvoljan pritisak u mrezi)

* Spoljnu ivicu vodomjernog skloniSta ($ahte) postaviti na maksimum 1,00 m unutar granice
urbanisticke parcele (od mjesta gdje priklju¢na cijev ulazi u urbanisti¢ku parcelu).
wo— Postojecéa fekalna kanalizacija PVC 250 mm
ROO Planirano mjesto prikljucenja na fekalnu kanalizaciju
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Datum: 29.02.2024. Obrada:
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Broj: 03-D-590/4_ Podgorica, 23.02.2024 godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanistitko-tehni¢kih uslova

VEZA: 03-D-590/1 od 15.02.2024.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanistiéko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 08-332/23-9006/2-2023, kojim ste trazili mi§ljenje o potrebi procjene uticaja
na Zivotnu sredinu za gradenje objekta na urbanistickoj parceli UP 109.1, Blok 109, u zahvatu Detaljnog
urbanistickog plana ,Betiéi® (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi* br.01/09), opstina Budva,
obavjestavamo vas sledede:

Uredbom o projektima za koje se vr$i procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
«Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 i 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 ,Trgovacke,
poslovne i prodajne centre ukupne korisne povr§ine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekti, objekti za
obrazovanje, hauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zatitu, pozorisne, bioskopske, izloZbene dvorane i drugi)"
redni broj 12. Infrastrukturni projekti, kao i za ,Vikend naselja, turisticka naselja i hotelski kompleks| van
urbanih sredina, kao i njihovi prateci sadraji" redni broj 14, Turizam i rekreacija, sprovodi postupak procjene
uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog organa za poslove zaétite Zivotne sredine.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su sadrZaji planirani na predmetnoj lokaciji.

Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na
predmetnoj lokaciji, zatrazi Izjasnjenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu Zivotne sredine.

dr Milan Gazdi¢
DIREKTOR -
SA L '.'..":Vl //f?l”’;'/- :/""‘ X

P AGENCUA ZA ZASTITU

B 5 ZIVOTNE SREDINE
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Opstina Budva

Sckretarijat za komunalno stambene poslove

Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon: +382 33 475 823, www.budva.me

Broj: 07-354/24-319/2
Budva, 27.02.2024. godine.

Sekretarijat za komunalno stambene poslove Opitine Budva, rjesavajuéi po zahtjevu Ministarstva
ckologije, prostornog planiranja i urbanizma, broj 07-354/24-319/1 od 15.02.2024. godine (Va§ broj
08-332/23-9006/5-2023 od 07.02.2024.godine) za izdavanje saobraéajnih uslova za izgradnju objekta
na UP 109.1, blok 109 KO Becici u zahvatu DUP-a “Beciéi” (Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj
1/09, 20/09 1 25/11), na osnovu ¢lana 74 stav 5 Zakona o planitanju prostora i izgradnji objekata
(Shuzbeni list CG broj 64/17, 44/18, 63/18 , 82/20, 86/22 1 4/23) i ¢lana 7 stav 1 alineja 7 Odluke o
opStinskim i nekategorisanim putevima (,S1. list op$tine Budva®, broj 09/09), donosi:

SAOBRACAJNE USLOVE ZA PRIKLJUCENJE NA KONTAKTNU SAOBRACAJNICU

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a Beéidi, karte: 6.0
Funkcionalna organizacija saobracaja 1 12.0 Plan saobracaja.

U sklopu tekstualnog dijela DUP-a Beéici, Poglavlje 4.23  Regulaciono - nivelaciono refenjé sa
parcelacijom 1 pokazateljima po blokovima, propisani su izmedu ostalog, sledeéi Uslovi za parcelaciju:

7. Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. irine 3.0 m. Najveéi
dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%).

8. Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog  katastarskog
stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara, u okviru tekstualnog dijela DUP-a Beéiéi, navedeno je
da UP 109.1 u bloku 109 &ini katstarske parcele broj 85/6 1 86 (KO Bedici), 3858 i 3860 (KO Maine).
Uvidom u Geoportal, elektronski prikaz geopodataka Uprave za katastar i drzavnu imovinu CG,
konstatovano je da je u periodu nakon pribavijanja geodetske podloge za izradu DUP-a doslo do
promjene katastarskih podataka, pa predmetnu urbanisticku parcelu éine katastarske parcele broj
85/4, 85/7, 85/24, 85/26, 86 KO Betici i 3859/1, dio 3859/2, 3859/4, dio 3860/1, dio 3862, dio
3864, dio 3865, dio 3866 KO Maine. U Nacrtu UTU navedeno je da UP 109.1 gine katastarske

st 5 . TR : .

koj evidenciji ¢ u katasta

. ¥ - " ’ i
3865 K aine §to ne odgovar stupnim katastarski odacima! Tacni podact o katastarskim

parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu Elaborat parcelecije po
DUP-u. Elaborat izraduje ovlaséena geodetska organizacija i mora biti ovjeren u Upravi za nckretnine.



Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (€lan -
51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj 64/17, 44/18, 63/18 1
82/20), sto je u slucaju izgradnje na predmetnoj urbanistickoj parceli UP 109.2 u bloku 109 NIJE
ispunjeno, |

DUP-om Beci¢i je planirana ali nije izgradena saobraéajnice S41-41 1 S83-83 (prikljucuju se na
neizgradent dio saobracajnice S 40-40) sa kojih je planiran kolski pristup do predmetne urbanisticke
parcele,

Za izgradnju na katastarskoj parceli koja se ne graniéi sa izvedenom saobraéajnicom, propisane Sirine,
evidentiranom kao javni put u Upravi za katastar i drzavnu movinu CG, neophodno je obezbijedit,
sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza. Minimalna Sirina pristupnog puta je 3 metra. Pravo
sluzbenosti prolaza mora biti upisano u Listu nepokremosti kao teret 1 ograniéenje na parceli koja se
koristi za pristup, do realizacije saobracajnice u skladu sa planskim dokumentom.

Za projektovanje protivpozarnih pristupnih puteva, okretnica i uredenih platoa postupiti u skladu sa
Pravilnitkom o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice 1 uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (“SLlist SFR] broj 8/95).

RJESITI IMOVINSKO PRAVNE ODNOSE ZA TRASU PRISTUPNOG PUTA I ISTI
PRIKAZATI NA IDEJNOM RJESENJU U POSTUPKU PRIBAVLJANJA SAGLASNOSTI
GLAVNOG GRADSKOG/DRZAVNOG ARHITEKTE. Ukoliko se pristupni put koristi 1 kao
pozarni put voditi racuna o uslovima regulacije i nivelacije pristupnog puta kako bi se ispunili propisant
uslovi za kretanje 1 okretanje pozarnih vozila.

Clanom 65 Zakona o planiranju prostora 1 izgradnji objekata ("Sluzbenom listu CG", br. 64/2017,
44/2018, 63/2018, 11/2019 - ispravka, 82/2020, 86/2022 i 4/2023) predvidena je moguénost
komunalnog opremanja gradevinskog zemljista (¢lan 60. Stav L:izgradnja pristupnih puteva i ulica u
naselju, javne rasvete, objekata i uredaja za javno vodosnabdjevanje 1 upravljanje komunalnim otpadnim
1 atmosferskim vodama, do prikljucka na parcelu ukljuénjuéi 1 prikljucak) od strane zainteresovanog
korisnika prostora.

Komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta iz ¢lana 60 ovog zakona moze izviditi 1 zainteresovani
korisnik prostora.

Medusobni odnosi zainteresovanog korisnika prostora 1 jedinice lokalne samouprave, u slucaju iz stava
I ovog ¢lana, ureduju se ugovorom sa nadleznim Sekretarijatom za investicije Opstine Budva.

U poglavlju 5.2. OPSTI URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI, propisana je obaveza svakog
korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanistiéke parcele ili katastarske parcele stacionira vozila
prema normativu iz tabele date u tekstualnom djelu plana, uz otvorene moguénosti da to razrjesi u
okviru podrumske garaZe ili otvorenog parkiranja na parceli .

NAMENA 1 PARKING MESTO
trgovina 50m” prodajnog prostora
administratvno-poslovni objekti 80m” neto erazne povriine
ugostiteljski objekti 2 postavljena stola sa 4 stolice
hotel 2 apartmana ili 6 soba

[



. . . . 2 v v
uprava 1 administracija 80m" ncto etazne povisine

decije ustanove i §kole 125m® bruto povrine |
bioskopi, dvorane 20 stolica |
bolinice 6 bolesnickih postelja

sportske dvorane, stadionii tereni 15 gledalaca

stambeni objekti 80m’ neto etazne povrsine

Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne ctaze iznosi 1.0 (100%) (tekstualni dio DUP-a, strana
251 i strana 397).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehniékim zahtjevima za zadtitu garaza za
putnicke automobile od poZara 1 eksplozija (Sluzbeni list CG broj 09/12). Shodno navedenom
pravilniku nije moguce projektovati parkiranje dva vozila na jednom parking mjestu.

Shodno ¢lanu 37 Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima, u touglovima preglednosti, ne smiju
se saditi sadnice, ostavljati i postavljati predmeti, postrojenja, uredaji, materijali, gradid bilo kakvi objekt
il visti druge radnje koje ometaju preglednost opstinskog,

Shodno ¢lanu 40 stav 1 Odluke o opitinskim i nekategorisanim putevima, viasnik ili korisnik zemljista
uz opstinski i nekategorisani put mora dopustiti slobodan otok vode sa puta, ako se time ne pravi Steta,

NAPOMENA: Ministarstvo ekologije, prostornog planitanja i urbanizma je Opstini Budva
proslijedilo akt, broj 07-7507/74 od 11.11.2022 godine, kojim je navedeno da je Prostotno-
urbanisticki plan OpStine Budva u fazi izrade i da prijavu gradenja ne treba podnositi
nadleznoj inspekciji prije donosenja PUP-a Budva, za slutaj da se na odnosnoj lokaciji
predvide uslovi planiranja i uredenja prostora koji ne korespondiraju sa prethodnim.

Obradivaé, V.D Sckretara-a,
Ivan Pejovié,diplinz.saobr. Stdan GREGOVIC
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