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Direkcija za izdavanje Urbanisti¢ko tehnickih uslova
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Podgorica, 16. 07. 2019. godina

Novikov Victor

Becici
Boreti

Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 1062-1483/10 od 16.07.2019.godine za
gradenje novog objekta-stambenog sa poslovnim i komercijalnim sadrzajima i uslugama
na urbanistiCkoj parceli UP140.6, blok140B, koju cCine katastarska parcela br.187KO
BeCici i djelovi kat.parcela 189,188 i 182 KO Beci¢i u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog

.oy

plana ,Becic¢i* (Sl. list Crne Gore - opstinski propisi br. 01/09), u Budvi.

Dostavljeno:

-Podnosiocu zahtjeva,
- Direkciji za inspekcijski nadzor
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

DIREKTORAT ZA GRADEVINARSTVO ' *@!*'3:
Direkcija za izdavanje Urbanisticko
tehnickih uslova
Broj:1062-1482/10
16.07.2019.godine

CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
I TURIZMA

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, na osnovu €lana 74. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,SI. list CG* br. 64/17, 44/18 1 63/18 ) i podnijetog zahtjeva
Novikov Victora iz Budve izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje novog objekta stambenog sa poslovnim i komercijalnim sadrzajima i
uslugama na urbanistickoj parceli UP140.6,blok140B, koju Cine katastarska parcela
br.187KO Beci¢i i djelovi kat.parcela 189,188 i 182 KO Beci¢i u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,Becici* (Sl. list Crne Gore - opstinski propisi br. 01/09), u Budyvi.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Novikov Victora iz Budve
1 | POSTOJECE STANJE
Prema grafickom prilogu broj 2.1 ,Postojece stanje”, predmetna lokacija je
neizgradena. Prema Listu nepokretnosti 380- izvod od 20.06.2019.godine na kat.parceli
br.187 KO Beci¢i povr§ine 663m2 evidentiran je voénjak 3.klase; prema Listu
nepokretnosti 380-izvod od 20.06.2019.godine na kat. parceli br.189 KO Bec€i¢i povrsine
35m2 evidentirano je dvoriste; a na povrsini 27m2 evidentirane su rusevine raznog
objekta; prema Listu nepokretnosti 378-prepis od 20.06.2019.godine na kat.parceli
br.188 KO Beci¢i povrS§ine 146m2 evidentirana je njiva 4. klase; prema Listu
nepokretnosti 719-izvod od 20.06.2019.godine na kat.parceli br.182 KO Beci¢i povrSine
1234m?2 evidentirana je njiva 4. klase;
2 PLANIRANO STANJE
2.1. | Namjena parcele odnosno lokacije




Planirana pretezna namjena prostora stanovanje manjih gustina blok-140B. Kao
dopunska namena prostora predvidaju se: - Prema grafickom prilogu broj 5.0 Detaljna
namjena povrina“, predmetna urbanisticka parcela je u zoni stanovanja sa poslovnim i
komercijalnim sadrzajima i uslugama .

KVART 10 - BLOK 110A, 110B, 111,112A, 112B, 112C, 113, 114, 115A, 115B, 116,
118A, 118B, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125A, 125B, 125C, 126, 127, 139, 140A,
140B, 141, 143, 145A, 145B, 146A, 146B, 146C, 147, 148 Kvart je pozicioniran iznad
magistrale u krajnjoj isto¢noj zoni podruéja. Planiranu preteznu namenu posmatranog
prostora ine : povrSine za turisticko naselje i hotele, povrSine za stanovanje vece
gustine, povrsine za stanovanje srednje gustine, povrSine za stanovanje manje gustine,
komunalni objekti i povr§ine, naseljsko zelenilo. Kao dopunska namena prostora
predvidaju se: hotelski kompleksi (poslovni, kongresni, porodi€ni), turisticki smestajni
kapaciteti (apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli), apartmansko stanovanje, stanovanije
sa poslovnim i komercijalnim sadrZajima, ugostiteljski kapaciteti (restorani, bifei, bistroi,
picerije, konobe, taverne, diskoteke, pivnice...), viSeporodi¢no stanovanje sa smestajnim
kapacitetima, jednoporodi¢no stanovanje sa smestajnim kapacitetima, javnha garaza sa
komercijalno-smestajnim sadrzajima (vlasnicima katastarskih parcela, ¢e u cilju
kompezacije za kori§¢enje zemljista 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
okviru jednoporodi¢nog i apartmanskog stanovanja pojavljuju se usluge i trgovina u
prizemljima objekta, apartmansko i vikend stanovanje, letnjikovci, elitho stanovanje kuce
za izdavanje, poslovni apartmani i urbane vile - U okviru ugostiteljskih i smestajnih zona
nalaze se lokali, restorani, konobe, vidikovci, kafei i internet kafei, pansionski i
apartmanski smestaj, apartmani za iznajmljivanje, urbane vile, velnes centar i teretane -
Komercijalno usluzne delatnosti podrazumevaju poslovni prostor za izdavanje i lokale,
poslovne apartmane, restorane i kafe

2.2,

Pravila parcelacije

= UP140.6, blok140B, cine katastarska parcela br.187KO Becici i djelovi kat.parcela
189,188 i 182 KO Becic¢i u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana,Becici* (SI. list
Crne Gore - opstinski propisi br. 01/09), u Buduvi.

» Uslovi za parcelaciju:

» Veli¢ina i oblik urbanistickin parcela predstavljeni su u grafiCckom prilogu ,nacrt
parcelacije".

» Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javhu saobracajnu
povr$inu. Dodatno prvom stavu, urbanistickom parcelom podobnom za gradenje
smatra ¢e se | ona parcela koja se ne granicCi sa javhom saobrac¢ajnom povrsinom, ali
koja ima trajno obezbijeden pristup na takvu povrsinu u Sirini od najmanje 3,0 m.

*» Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azZurnog
katastarskog stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.Najveci
dopusteni indeks zauzetosti za podzemnu etazu iznosi 1.0 (100%)

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi se formiraju na nivou i u okviru urbanisticke parcele kao

celine. Projektovanje i izgradnja objekata mogu se definisati kroz vise faza koje se

moraju uklopiti i definisati kroz urbanistiCko-tehniCke uslove na nivou urbanisticke
parcele.




Osnovni uslovi

Dozvoljeno je gradenje na svakoj planom predvidenoj urbanisti€koj parceli. Svi potrebni
urbanistiCki parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafickih priloga list 6.0
,Regulaciono reSenje" i list 5.0 ,Nivelaciono reSenje" i urbanistiCko-tehni¢kim uslovima
za svaku namenu, kojim se definiSu parametri maksimalne vrednosti koje se ne mogu
prekoraciti i od njih se moze ostupiti na niZze vrednosti.

Iskazana BRGP podrazumeva isklju¢ivo povrsinu nadzemnih etaza objekata i u nju nisu
ukljuéeni potpuno ili djelimi¢no ukopani djelovi objekata (garaze, podrumi, sutereni).

Na urbanistiCkim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja, bazena,
sportskih terena, pomocnih zgrada, usluznih delatnosti, garaza i parking mesta.

Nije dozvoljena izgradnja: - u zoni izmedu gradevinske i regulacione linije, - na zemljistu
namenjenom za javne Kkolske i peSacke povrsine, uredeno zelenilo i parkovske povrsine
- na prostoru gde bi mogla da se ugrozi zivotna sredina, naruse osnovni uslovi zZivljenja
komsije — susjeda ili sigurnost susednih zgrada.

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu Plana su resenje
predloZeno od strane planera i nisu obavezujuci.

Gabariti planiranih objekata odredivat ¢e se na osnovu zadatih urbanisti¢kih (obavezuju
¢ih) parametara, koji se iskazuju za planirane urbanistiCke parcele (koeficijenti zauzetosti
I izgradenosti), uz obavezno postovanje gradevinske i regulacione linije objekata,
prikazanih u grafickom prilogu Plana.

Koeficijent izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan. Operi§uéi sa ova
dva parametra odreduje se spratnost i slobodne povrsine na parceli. Za stanovanje na
osnovu prosecne porodice i veli¢ine bruto povrSine stana odrediti broj stanova na
pojedina¢nim urbanisti¢kim parcelama.

Urbanisticko - tehni¢ki uslovi se izdaju isklju¢ivo za, planom definisane urbanisti¢ke
parcele. PovrSine suterenskih i podrumskih etaZza ne ura¢unavaju se u ukupnu BRGP —
namjenske tehnicke prostorije (garaze, magacini, ostave, kotlarnice i dr.)

2.3,

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Postavljanje objekata u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u okviru Grafickog priloga — ,Regulaciono resenje” i ,Nivelaciono reenje”.
Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je

3




na odredenom odstojanju od regulacione linije. Bo¢ne gradevinske linije odredene su u
grafickim prilozima i definiSu osnove i predstavlja liniju do koje se moze graditi. U ostalim
sluajevima, bo¢na gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku pojedinaénu namjenu.
Gradevinska linija prizemlja predstavlja moguénost povlaéenja 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 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 prema
neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, na
minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.
Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio objekta namijenjen za garaze, koji
moZe da obuhvati celu urbanisticku parcelu, $to omoguc¢ava da podzemno gradenje
moZe i¢i do regulacione linije. Samo u izuzetnim slu¢ajevima moze se podzemno graditi
ispod javnih povrSina, samo ako se planom to predvida uz prethodnu saglasnost
nadleznih organa.

Postavljanje objekata u odnosu na susedne parcele - Ukoliko se novi objekat postavlja
na granicu sa susednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvideti otvore - Za
objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele nije potrebna
saglasnost suseda. & Gradevinska bocna regulacija prema susedu: — objekti mogu da
se grade do ivice parcele samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana bez otvora,
osim ako nije ovim planom predvideno da se gradi na ivici parcele. — mogu da se grade
na udaljenju 75-100cm od suseda, pod uslovom da se dobije saglasnost suseda, uz
mogucnost otvaranja malih otvora radi provetravanja higijensih prostorija — mogu da se
grade na udaljenju 100-200cm od suseda (uz poZeljnu saglasnost suseda) uz mogu
¢nost otvaranja otvora sa visokim parapetima — udaljenje ve¢e od 250cm omogucuje
otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta % Regulacija gradenja prema ,zadnjem*
dvorisStu suseda predvi dena je u obliku dva odstojanja: — odstojanje do 200cm, za koje
je neophodna saglasnost suseda, pruza mogu c¢nost otvaranja otvora sa visokim
parapetima — odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruZza mogu
¢nost otvaranja otvora sa standardnim parapetima

Uslovi za izgradnju ugaonih objekata « Posebnu paZnju posvetiti oblikovanju ugaonih
objekata i njihovom uklapanju u gra devinske linije susjednih objekata pri éemu se
moraju postovati svi stavovi iz predhodnih pravila. * Potrebno je, ukoliko to konkretni
uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti, posjeduju dominantni gra devinski
element na uglu. U tom cilju, mogu ¢e je da ugaoni akcenat ima jedan sprat vise u
odnosu na datu spratnost objekta, uz uslov da se ne prekora ¢i indeks izgra denosti na
parceli.

Kako je predmetna urbanisti¢ka parcela povrsine 1351,59m2 primjeniti parametre UTU-a
vi$eporodi¢nog stanovanja SLJEDECE:

Urbanisticka parcela

+ za slobodnostojece objekte - povrSina urbanisticke parcele iznosi minimalno 300 m2,
a maksimalno 2000 m2,

* za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povrsina urbanisti¢ke parcele iznosi
minimalno 300m2, a maksimalno 2000 m2,

+ Sirina urbanisti¢ke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,

* najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 80 m2,




- maksimalna $irina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a mozZe biti i
manja,

+ razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 10 m, ili dvostruku visinu objekata
ra¢unato od vijenca do najnize tatke konacno nivelisanog i uredenog terena,

+ nizovi se mogu formirati u obliku latini€nog 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.

Horizontalna i vertikalna regulacija
- Gradevinska linija predstavlja 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 i 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
isklju¢ivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na €&ijoj granici je predvidena
izgradnja, osim za slu¢ajeve 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. ReSenje krova je produkt arhitektonske oblikovnosti sa ciljem
uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente primorskog ambijenta.
Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:
- na pretezno ravnom terenu: od konaéno nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice
konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza,
- na terenu u ve¢em 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 sljemena, kod sloZenih
krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.
- Visina nazidka potkrovne etaze iznosi najviSe 1.50 m radunaju¢i od kote poda
potkrovne etaze do tacke preloma krovne kosine.
+ Kota prizemlja je:
- na pretezno ravnom terenu: najvise 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 konacno nivelisanog i uredenog terena,
- na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najniZze korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m
iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.
lzgradnja na parceli
Prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehni¢kih uslova obavezno je provijeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za stabilnost
terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.




- Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno 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 uraéunavaju se u ukupnu BRGP
« U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju
okolinu.
- Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog
objekta (garaza, ostavaisl.) .
- Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.
- Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%.
Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vr$iti na nacin dat u tacki UTU za
uredenje povréina pod zelenilom i slobodnih povr$ina, a detaljna razrada je ostavljena
vlasnicima.
Za izgradnju podzida vaZe uslovi definisani tacki. Uslovi za izgradnju suhozida i
podzida.
Rje$avanje mirujuceg sacbracaja
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 i kapije budu unutar parcele koja se ograduje.
- ograde objekata na uglu ne mogu biti viSe od 0.90 m raCunajuci od ko te trotoara,
zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.
- vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti parcele.

Regulacioni uslovi definisani su:

- spoljnom gradevinskom linijjom na nivou urbanistickog bloka, koja je obavezujuca i
preko koje se ne moze graditi.

- unutradnja regulacija definisana je sa vise linija gradenja koje definiSu uslove gradenja
u okviru parcela; *Gradevinska bo¢na regulacija prema susedu: - objekti mogu da se
grade do ivice parcele, ali u vidu kalkana bez otvora, osim ako nije ovim planom predvi
deno da se gradi na ivici parcele. - mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od suseda
uz mogucnost otvaranja malih otvora radi provetravanja higijensih prostorija - mogu da
se grade na udaljenju 100-200cm od suseda uz mogu ¢nost otvaranja otvora sa visokim
parapetima - udaljenje vec¢e od 250cm omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i
parapeta *Regulacija gradenja prema ,zadnjem" dvoriStu suseda predvidena je u obliku
dva odstojanja: - odstojanje do 200cm pruza moguénost otvaranja otvora sa visokim
parapetima - odstojanje do 400cm pruza mogu¢nost otvaranja otvora sa standardnim
parapetima Sve gradjevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i zadnja) na nivou parcele i
bloka defini§u moguc¢u zonu u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema
indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou svake parcele.

Otvorene uredjene povr$ine predstavljaju sve prostore koji su povrSinski uredjeni kao
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slobodne parterne povrsine (poplo ¢anje, ozelenjene povrsine,...) a koje su nastale u
okviru bloka ili parcele: — direktno na zemlji, u vidu dvoridta — iznad podrumskih
prostorija (ispod kojih su smestene garaZe), koje dobijaju adekvatnu namenu uz
adekvatno ure denje i ozelenjavanje — iznad suterenskog prostora kao ,gornje dvoriste”,
koje se tako de uredjuje i ozelenjava — iznad prizemne etaze ako je ve ¢e povrsine,
namenjene za zajedni ke aktivnosti i ako je bogato ure dena i ozelenjena - i eventualno
iznad krovnih ravnih povréina ako je dostupna ve ¢ini stanovnika, sa dopunski zabavno-
rekreativnim sadrzajima. U otvorene uredjene povr$ine ura Cunavaju se obavezno
prethodna tri slu &aja (nad zenljom, iznad podruma i iznad suterena) dok se ostala dva
slu daja mogu ura &unati ako se za to dobije saglasnost od relevantnih institucija o zastiti
Zivotne sredine na drzavnom i opstinskom nivou.

Nivelacioni uslovi

1.Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani‘. U njihovim okvirima graditelj
mogu da grade manje kapacitete, ali vece ne mogu.

2. Planski definisana bruto razvijena gradevinska povrSina (BRGP) je maksimizirana,
obavezujuéa je i preko nje se ne moze graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih
(podzemnih) etaza ne ulaze u bruto razvijenu gradevisku povrsinu.

3.Spratnost (broj etaza) je data kao preporu¢eni parametar koji se moze prilago davati
konkretnim programskim zahtevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka
mora uklopiti u uslove regulacije (naro¢ito se mora po$tovati spoljna gradevinska linija
bloka) i ne moZe se povecavati planom definisana bruto razvijena gradevinska povrsina.
4. Obaveznost svakog korisnika i investitora da u okviru svoje urbanisticke (ili
katastarske) parcele stacionira vozila prema standardima koji su propisani uz otvorene
mogucénosti da to razre$i na razli ¢ite na Gine: - podrumska garaza (u vise nivoa) -
suterenka garaZa - parkiranje na plo ¢ama iznad suterena i li podruma - izgradnja
spratnih garaza, ako za to postoje neophodni uslovi i programski zahtevi NajveCi
dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%)

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

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

Clanom 13 Pravilnika o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehniCke dokumentacije
propisano je da tehnitka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom
dokumentu.

+Pravilnik o nadinu obra&una povrsine 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

Urbanistiko-tehnicki 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,

« da troskovi sanacije $tete nastale uslied zemljotresa ne budu veci od troskova
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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 postojeéih objekata nivou ocekivanog seizmic¢kog hazarda kroz
punu primjenu svih urbanistickih, arhitektonskih, konstruktivnih i graditeljskin mjera u
cilju smanjenja seizmi¢ke povredljivosti objekata. Urbanistickim rjeSenjem definisani su
indeks zauzetosti parcele, odnosno prostora, planirana spratnost objekata i udaljenosti
od susjednih objekata i javnih povrdina, ¢ime se obezbjeduju rastojanja u slucaju
razaranja objekata i prostor za intervencije pri ras¢i§cavanju rusevina.

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

Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika obavezno:

1. izvrsiti detaljna geolo$ka istrazivanja tla i izraditi elaborat o rezultatima geoloskih
istrazivanja shodno ¢&lanovima 6. do 12. Zakona o geolo$kim istrazivanjima ("Sluzbeni
list RCG", 28/93, 27/94, 42/94, 26/07) i Zakonu o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore* br 64/17,44/18,63/18), kojma se detaljno odreduju
geomehanitke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci od
znaéaja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla:

2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projektu shodno
Zakonu o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore" br
64/17,44/18,63/18), Pravilniku o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 044/18), Pravilniku o nacinu i postupku
osmatranja tla i objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 018/18
) proraéunom stabilnosti i sigurnosti objekta dokazati da je objekat fundiran na
odgovarajué¢i nagin, dokazati stabilnost i sigurnost objekta ukljuCujuci i seizmicku
stabilnost, te da objekat neée ugroziti susjedne objekte, saobracajnice i instalacije,

3. za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Zakonu o planiranju prostora i izgradnji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore* br 64/17,44/18,63/18), Pravilniku o nacinu izrade i
sadrzini tehniéke dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
044/18),Pravilniku o naéinu i postupku osmatranja tla i objekta u toku gradenja i
upotrebe ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 018/18) dokazati: da je objekat fundiran na
odgovarajuéi nadin, da uveéanje opterec¢enja na temelje neée izazvati Stetne posljedice
po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih
optereéenja, da objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene
intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmiCku stabilnost,

4. vriti osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilnika o nacinu i postupku
osmatranja tla | objekta u toku gradenja i upotrebe ("SluZbeni list CG", br. 18/18),

5. aseizmiéko projektovanje i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu kontrolu
uskladenosti projekata sa urbanistickim planom, strué¢nu kontrolu projekata i nadzor pri
izgradnji, od strane struénih i ovladéenih lica i nadleznih organa, uz striktno postovanje
vazeéih 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 temelje koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema (temeljne
ploge ili trake) i koji premoscuju sve nejednakosti u slijeganju,

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

10. zidove ukopanih dijelova projektovati i izgraditi tako da prihvate 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 hidrotehnickom
zastitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,

14. bezbjedno izvoditi radove na izgradnji objekata i gdje je to potrebno adekvatnim
mjerama osigurati buduci 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 kra¢im dionicama (4 do
5m),

15. u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim i aluvijalnim sedimentima iskope dublje od
20 m zastiti od zaru$avanja, dotoka podzemne ili povrSinske vode ili mogucih
vodozasicenja,

16. kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u kampadama na
8irini od 1,5m,

17. vodovodnu i kanalizacionu mreza projektovati i izgraditi izvan zone temeljenja, a
veze unutradnje mreze vodovoda, kanalizacije sa spoljaSénjom 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 septi¢kih jama
ili slobodno oticanje ovih voda u teren,

20. kontrolisano odvodenje svih povrSinskih voda (sa krovnih povrsina, 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.

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaze¢im propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za potrebe
proraduna koristiti  podatke Z7avoda 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 zaétiti 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 tednostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i
48/15).

Shodno é&lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14), pri
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izradi tehni¢ke 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 pomoc¢ne 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. Pri izgradnji,
rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilista u
skladu sa aktom nadleZznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na
radu

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita zemljista
Zastita zemljiSta kao teSko obnovljivog prirodnog resursa, sprovodi¢e se merama
zabrane, ograniCenja i zastite od nenamenskog kori§¢enja, zagadivanja i denaseljacije:

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

e 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;

* Za objekte, potencijalne izvore zagadivanja ili ugroZavanja zemlji§ta (u fazi
pripreme terena, realizacije i u toku redovnog rada) obavezna je procjena uticaja
na zivotnu sredinu prema Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list
RCG" br. 80/05) sa Planom mera za zastitu zemljita 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 oCuvanja morskog dobra, prirodnih i pejzaznih vrednosti i kulturnog nasleda
planirani su blokovi koji jasno definisu funkcionalne zone u prostoru sa jasnom
prepoznatljivoscu.

Planom su predvidene mere prevencije i spre¢avanja 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 sprovodice se, pre svega u zoni magistralnog puta:

» Planirano je formiranje pejzazno oblikovanog i uredenog linearnog zastitnog
zelenila, uz izbor visokodekorativnih vrsta;
» Obavezno je ozelenjavanje parking prostora (prostora za mirujuci saobraéaj);
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o Preporuka je donoSenje Plana posebnog reZima saobracaja u zonama sa
mogucim ili oéekivanim povecanjem intenziteta buke;

e Obavezna je rekonstrukcija i izgradnja sacbracajnica sa odgovaraju¢im zatorom
za ocCekivano saobracéajno opterecenje;

» Obavezna je procena uticaja na zZivotnu 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 (,Sl. list RCG", br. 80/05 od 28.12.2005.):

e 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 ekoloski
prihvatljivog nacina evakuacije komunalnog otpada;

e Planirani objekti svih kategorija koji imaju turisticku i komercijalno-usluznu
namenu, moraju imati posebne prostorije za priviemeno odlaganje selektovanog
komunalnog otpada. Velicina prostorije utvrduje se prema kapacitetu (broj
korisnika). Prostorije se nalaze u okviru objekta kao zaseban prostor, bez prozora
sa elektricnim osvetljenjem, sa tole¢im mestom sa slavinom i slivnikom sa
reSetkom. Pristup ovom prostoru mora biti vezan za pristupni put (preko rampe za
pristup specijalizovanog vozila);

e Postojec¢i objekti, u postupku rekonstrukcije, dogradnje, nadgradnje ili drugog
oblika intervencije moraju obezbediti zasebnu prostoriju za priviemeno 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, Setalista, kupalista, odmorista, parking prostora;

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

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu
sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br.80/05,
40/10, 73/10, 40/11, 27/13 1 52/16) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG",
br.54/16) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu prirode i Zivotne sredine br.02-D-1786/2 od 20.06.2019.godine

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Privatno uredjeno zelenilo ( baste i dvorista) Konceptom se realizuju dve osnovne vrste
planskih aktivnosti: zastita i unapredjenje postoje¢eg zelenog fonda grada i uredjenje
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novih zelenih povrsina.
Povrsina slobodne neizgradene povrsine na parceli je 563,16m2.

Zastita prostora primarnog ekolo$kog/estetskog zna ¢aja Prioritetno je zastititi postoje ce
velike zelene povrsine primarnog ekoloskog i estetskog zna ¢aja za naselje. Uslove ure
divanja i gra denja prilagoditi o ¢uvanju, unapre denju i afirmacij njihove ekoloske
vrednosti. Obezbediti povezivanje sa vangradskim pejzazem i kontinuitet otvorenih
prostora naselja i regiona. Tako de je potrebno posebno negovati i Euvati postoje ¢ e ure
dene povrdine kao prostore ekoloskih i estetskih unapre denja slike naselja i njegovog
pejzaza.

Uredenje zelenih povr§ina Brojni javni i privatni zeleni prostori zahtevaju dodatno ure
denje. Adekvatnim ure denjem i odrzavanjem zna ¢ajno se unapre duju estetski kvaliteti i
svest gra dana o vrednosti zelenih prostora. To se pre svega odnosi na: e rekonstrukciju
i opremanje javnih naseljskih prostora e ure denje stambenih blokova uz istovremeno
podsticanje lokalnog stanovnistva da se sami brinu i ure duju sopstveno okruZenje, kao i
uvo denje eventualnih restriktivnih mera o ure denje prilaznih puteva podru ¢ju Be Ci¢ a.

Uvecanje zelenila u_privatnim prostorima - Uvecéanje fonda zelenila u privatnim
prostorima zavisi od podsticanja lokalnog stanovniStva i institucija na uredivanje i
odrzavanje zelenih povrsina u okviru sopstvenih parcela. Takode se povecanje zelenog
fonda moze ostvariti aktiviranjem i ozelenjavanjem terasa i ravnih krovova. - Planiranje
novih sadrZaja treba ostvariti integralno sa potrebom za ostvarenjem adekvatne
zastupljenosti zelenila u njima. U tom smislu je poZeljno ostvarivanje odredenih
standarda zastupljenosti zelenih povr§ina u odnosu na izgradene i poplo¢ane povrsine
na parceli .

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske
ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavestiti nadlezni organ za zastitu
spomenika kulture, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

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 nacinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list CG" broj 48/13 i

44/15).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parceli se mogu graditi pomoc¢ni objekti koji su u funkciji koriScenja stambenog
objekta (garaZa, ostava i sl.)

©o

. | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
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SAOBRACAJA

10 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
11 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno izgradeni
objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove
vrijednosti mogu biti i manje.
12 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
12.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke EPCG:
e Tehnitka preporuka za prikljucke potro$ata na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
e Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
o Uputstvo i tehniki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterec¢enja
e Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV
12.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Akt br.01-4270/2 od 04.07.2019.god. Tehni¢kih uslova izdat od DOO ,VODOVOD |
KANALIZACIJA® Budva.
12.3. | Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu
Akt Rjesenja br.07-u-970/2 od 21.06.2019.godine izdat od Sekretarijata za komunalno
stambene poslove Opstine Budva;
12.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije elektronske komunikac. Infrastrukt.postovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13)

-Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje |
gradnja drugih objekata ( “Sl list CG", br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG", br.41/15)

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

- Pravinik o =zajednickom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14).
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

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

14

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 1406
Povrsina urbanisti¢ke parcele 1351,59m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0,58

3D

Maksimalni indeks izgradenosti

4730.58m2; pov. pod objektom 788,43m2
slobodne neizgradene povrsine 563,16m2

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljucivo
Bruto gradevinska povrsina objekata povr$inu nadzemnih etaza objekata i u nju
(max BGP) nijesu uklju¢eni potpuno ili djelimiCno
ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i
sutereni koji se koriste iskljuCivo za
garaziranje vozila i kao pomocéne
prostorije).

Prema grafickom prilogu za parcelu P+5,

Maksimalna spratnost objekata oreporucena na nivou bloka P+5

Maksimalna visinska kota objekta
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Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

KAPACITETI PARKING MESTA
KOMERCIONALNO-USLUZNE DELATNOSTI
[NAMENA | 1 PARKING MESTO
trgovina "7 S0m2 prodajnog prostora
administrativno-poslovni objekfi | 80m2 nefo efaine povriine
ugostiteljski objekti 2 postavijena stola sa & stolice
hotali 2 apartmana
6 s0ba

JAVNE SLUZBE _
[ NAMENA 1 PARKING MESTO
[ UpFIva | oministracia T ¥omZ naro efaine povriing
decije ustanove | Zkole 125m2 bruto povriine
bioskopi, dverane 20 stolica

bolinice 6 bolesnickih postelja
| sportske dvorane,stadieni sportski tereni 15 gledalaca

STANOVANJE
NAMENA 1 PARKING MESTO
| stambeni objekti 80m2 neto etaine povriine

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju,

posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Identitet i kontekstualnost

Jedan od primarnih pravaca delovanja
svakako bi se ogledao u jacanju

mediteranskog karaktera naselja.
Prepoznavanje tradicionalnih formi,
njihovim transponovanjem i

implementacijom u sada$nji kontekst
svakako bi se moglo uticati na
ujednacavanje globalne slike naselja. Ovde
se pri tom ne misli na puko kopiranje
proslosti, ve¢ na racionalno i takticko
prepoznavanje osnovnih zakonitosti
tradicionalnih objekata, njihovih proporcija,
volumena i meduodnosa. Interpretacija
iskustava proslosti neophodno mora
sadrzati elemente sadasnjosti i buduénosti.
Postovanje principa identiteta, kako za
objekte kao nezavisne Cinioce, tako i za
kontekst ukupnog naseljskog ambijenta,
svakako je neobi¢no vazno u procesu
stvaranja naseljskog prostora. Novi objekti
moraju doprineti jaéanju karaktera lokalnih
ambijenata u kojim nastaju, ali svakako
veliku paznju treba posvetiti njihovom
uéeSéu u slici  globalnog-naseljskog
ambijenta.
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Principi oblikovanja

Arhitekturom objekata treba teziti 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 namenom i osnovnim
principima razvoja naselja u pravcu visokog
turizma. Neka od polazista koja se u
procesu izgradnje neizostavno moraju
primeniti svakako jesu i :

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

- postovanje i zastita postojeci 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 predstavljaju
potencijalno nove simbole u naseljskom
okruzenju

- koris¢enje kvalitetnih i trajnih materijala

- koris¢enje prirodnih lokalnih materijala
Elementi oblikovanja i materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz
odnos prema prirodnom i stvorenom

16




okruZenju, lokalnom  klimatu, naéin
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 ku¢ama 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 moze smatrati
opravdanom, ako ne i obaveznom, ukoliko
se zeli saCuvati tradicionalni karakter. U
ciliu ocuvanja identiteta mediteranskog
ambijenta, poZeljna je primena prirodnih,
lokalnih gradevinskih materijala. Sugerie
se primena gradevinskog kamena za
oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova
objekata, podzida, stepenista, izvodenje
elemenata plastike objekata i elemenata
mobilijara. Siroka primena kamena o&ekuje
se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na
parceli. Prilikom materijalizacije objekata
lzbegavati materijale  kao $to su
termoizolacione fasade, INOX limovi,
vestacki materijali i proizvodi na bazi
plastike, kao i ostale materijale &ija primena
nije karakteristicna za primorske uslove.
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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
ekvivaintno tome slojeviti pristup sa ciliem
podizanja atraktivnosti sloZenih formi sa
konaénim dometom ,izgradnje* nove slike
visoke ekskluzivnosti i jasne
prepoznatljivosti Budve , kako na lokalnom
nivou, jo$ i viSe na globalnom, svetskom
nivou.

Prethodno postavljeni zadatak arhitekture,
koja ¢e nastati na ovom podrugju, 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, podneblia ali usmerena ka
povezivanju sa

demokratski  orjentisanim  svetom i
spremnoScu da se svojom izvornom
gostoljubivoséu iskaze i kroz nadine i
vidove arhitektonskih oblika.

U tom cilju u procesu arhitektonskog
oblikovanja prostora treba proéi 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 Begiéi (pojedinaéno i
celovito) po kojoj ée uéi u ,memoriju”
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globalnog sveta.

Neophodno je pri pozicioniranju svakog
objekta pojedinacno voditi racuna da
svojom veli¢inom svojom formom bude
istovremeno reper u prostoru i objekat koji
dodatno istiCe mikro ambijent kom pripada.
U odnosu na podru¢je Budve i Bedica,
postoje uslovno reCeno tri podrucja po
duzini o kojima treba voditi racuna

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

- Druga zona je zona oko magistrale koja
svojom ulogom tezi da ima Sto viSe jacih
linearnih poteza i vertikalnih repera

- Tre¢a zona je zona iznad magistrale
(ve¢inom 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 ista¢i formama i
veli¢inama tri pozicije

- Bo¢ne- ivicne 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 sloZzene
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 uliénih
prostora.

Uliéni  ambijenti traze  poStovanje
horizontalne regulacije (Sto je planom i
predvideno) uz moguénosti vertikalnog
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stepenovanja, razli€itih visina objekata, ali
tako Sto Ce se isticati pozicije uz raskrsnice,
ugaone pozicije objekata, ..... itd, cilj je
formiranje jedinstvenog ulicnog fronta, bez
obzira da li se radi o skupu istovetnih kuca
ili skupu razli¢itih kuc¢a.

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 ,geometriju”
uredenosti prostora.

Izgradeni ambijent treba da budue skup (ili
red) objekata uskladene regulacije, a
potpuno razlicite arhitektonike. Neophodno
e sprovesti savremeni princip
arhitektonskog oblikovanja, a to je
ostvarenje jedinstva u razliCitosti i
razli¢itosti 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 veli¢inu, 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 unutrasnjosti prostora mora
biti jednostavnija i mirnija i ima zadatak da
,Zzastiti i uSuska“
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- 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 polozaju treba da
se pojavi na mestu koje istice arhitektonski
sklop Citavog objekta i da bude po formi u
skladu sa oblikom c&itavog 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 ,prozracne” strukture, sto
stvara uslov da bude ,prohodan i
pristupacan®,

- Drugi arhitektonski ,korpus® je sredi$niji
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, sliénih ili razli€itih, su u funkciji
sadrzZaja i tehnologije oblikovanja objekata,
a oblik otvora u funkciji Zeljene forme kojoj
se teZi.

- Treci 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 zavrSnom formom objekat
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uspostavlja 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 razlicite
arhitekture

- Uspostavljanje skladnog ,ritma“ nizanja
razliCitih elemenata ili razli¢itog ritma sli¢nih
elemenata

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

- U cilju uspostavljanja ,reda“ putem
uspostavijanja modularne  koordinacije
izmedu oblikovanih segmenata

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

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

Savremena svetska arhitektonska praksa
uveliko poznaije 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, vec i usvojiti
kao jedine mogu¢e. U tom kontekstu
planirani arhitektonski izraz mora
prvenstveno poznavati principe i zakonitosti
lokalnog klimata, a potom na njega |
odgovoriti  racionalnim, ali  kreativnim
jezikom. U cilju maksimalnog iskori§tavanja
prednosti podneblja i lokalnog klimata,
sugeriSe se primena elemenata
bioklimatskog principa gradenja koji se
baziraju na tradiciji i iskustvu Zivljenja u
mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz
pravilnu orijentaciju objekata, primenu
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odgovaraju¢ih  gradevinskih  materijala,
koris¢enje elemenata za$tite od sunca,
koriS¢enje  principa aktivnog zahvata
sunceve energije, itd.

| DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta

- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

OBRAE}IVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Natasa Puknic

jH Ut B Bpuaceoud
JU 7

| OVLASCENO SLUZBENO LICE:

| Branka Nikié

M.P.

sl

ol

potpis ovlas¢enog sluzbenog lica

PRILOZI Lot

propisom
plana

utu-a

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

- Dokaz o uplati naknade za izdavanje

Akt Agencije za zastitu prirode i Zivotne
sredine br.02-D-1786/2 od 20. 06. 2019.
godine

Akt br.01-4270/2 od 04.07.2019.god.
Tehnickih uslova izdat od DOO ,VODOVOD
| KANALIZACIJA" Budva.

Akt Rjedenja br.07-u-970/2 od 21. 06. 2019.

godine izdat od Sekretarijata za komunalno

stambene poslove Opstine Budva;

23




BECICI

| SRR | "
43 A W

TOEL  coman mota e
s ,

gy W TP e TR AT e R

- e

26



AZURIRANA KATASTARSKO - TOPOGRAFSKA PODLOGA SA GRANICOM P
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™ PYITBO CA OPAHKUEHOM

W‘;\? W c:n‘xwitiﬂ“ ; OAroEOPHOURY |
1 ' BATOROR Y KAHATA3ALKIA"

(OB T KANALIZACH
M)' — b Trg sunca 1, 85310 Budva

Sektor za planiranje. organizaciju i razvoj

WWW.V odovodbudva.me

_mail: tenickasluz aGivodovodbudva.m

VOB P 15-12

Na osnovu zahtjeva broj 106-1483/3 od 17.06.2019. godine, nas broj 01-4270/1
od 19.06.2019. godine, koji je podneo Direktorat za gradevinarstvo Ministarstva
odrzivog razvoja i turizma, a rjesavajuci po zahtjevu podnosioca NOVIKOV VICTOR

, izdaju se:

Telefon: +382(0)33/403-304 Tehnnicki sekior: 4382(0)33/403-484 fax: +3%2((!‘;33:‘4h§-574 E

TEHNICKI USLOVI
7A PROJEKTOVANJE INSTALACIJA
vVODOVODA I FEKALNE KANALIZACIJE
I ZA PRIKLJUCENJE NA VODOVODNU I FEKALNU
KANALIZACIONU MREZU

7a katastarske parcele broj: 187, 188, 189 KO Betici, urbanisti¢ka parcela broj
140.6, blok broj 140B, DUP Betici, na kojoj je nacrtom Urbanisticko tehnickih uslovi
izdatim od strane Direktorata za gradevinarstvo Ministarstva odrzivog razvoja i turizma,
predvidena izgradnja novog objekta sa stambenim, poslovn