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Stanisi¢ Krsto

BUDVA
Ul. 18.jul br.6, Boreti

Dostavljaju se urbanisticko-tehniéki uslovi broj 06-333/24-5890/4 od 12.07.2024. godine,
z: izgradnju objekta apartmanskog stanovanja na urbanisti¢koj parceli 49.5 u bloku 49, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Beéiéi* (»SluZbeni list Crne Gore — opétinski
prbpisi". br. 01/09), u Budvi.
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- Direkciji za inspekcijski nadzor
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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
Broj: 06-333/24-5890/4
Podgorica, 12.07.2024. godine

urbanizma i drzavne|i

Ministarstvo prostornog p
mov|

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana|74.
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 zahtieva Stani$i¢ Krsta iz Budve,
izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

' za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekta apartmanskog stanovanja na urbanisti¢koj parceli 49.5 u bloku

4. 49, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana , Beéiéi* (,»Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi“, br. 01/09), u Budvi.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Stanisi¢ Krsto iz Budve

6. POSTOJECE STANJE
Katastarske parcele br. 863/1,863/2 | 871 KO Bediéi nalaze se u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,Bediéi*,
Prema kat.evidenciji Uprave za nekretnine PJ Budva: u Listu nepokretnosti 1057-prepis
od 31.05.2024.godine na kat.parceli 871 ubilieZena je njiva 3 klase pov.127m2: u Listu
nepokretnosti 450-prepis od 22.04.2024.g. na kat.parceli 863/1 ubiljeZena je porodidna
stambena zgrada br.1 jednospratna pov.u osnovi 145m2. pomocna zgrada, prizemna
pov.26m2 njiva 3.klase pov.508m2 | dvoriste pov.500m2, na kat.parceli br.863/2
ubilieZena je gradevinska parcela pov.125m2.
Shodno grafickom prilogu br. 1.0 — “Azurirana katastarska-topografska podloga jsa
granicom plana’ na lokaciji urb.parcele 49.5 nalaze se postojeci objekti.
Za ruSenje objekata potrebno je da se vlasnik obrati nadleznom inspekcijskom organu,
u skladu sa ¢lanom 113 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list
Crne Gore', br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22. 04/23).

D PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

u bloku 49 se nalazi u okviru povrsina za stanovanje manje gustine (SM)
apartmansko stanovanije

Shodno grafiékom prilogu br, 5 — Detaljna namjena povrsina, urbanistitka parcela 49.5




U okviru jednoporodiénog i apartmanskog stanovanja mogucée je smjestiti prate
funkcije kao $to su:
- Usluge i trgovina u prizemljima objekta;
- apartmansko i vikend stanovanje;
lietnjikovci;
- elitno stanovanje kuce za izdavanje;
- poslovni apartmani i
- urbane vile.

ce
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Pravila parcelacije

U zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Begi¢i (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi®, br. 01/09) u bloku 49, je urbanisticka parcela 49.5 koja se sastoji od katastarske

parcele br. 863/2 | dijelova kat.parc. 863/1 i 871 KO Betiéi

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje urbanistiéke parcele, koja
moZe da nastane od postojece katastarske parcele, kao i da bude novoformirana
urbanisticka parcela sa vise katastarskih parcela (ili djelova katastarskih parcela,|&to
je u ovom planu rijedak slucaj) odgovara uslovima parcelacije i preparcelacije, a na
osnovu uslova izgradnje iz ovog plana definige u okviru grafickih priloga: Regulacipno

resenje i Nivelaciono resenje.

Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobra jnu
povrsinu. Dodatno prvom stavu, urbanistickom parcelom podobnom za gradgnje
smatrace se i ona parcela koja se ne granici sa javhom saobracéajnom povrsinom| ali

koja ima trajno obezbijeden pristup na takvu povrsinu u $irini od najmanje 3,0 m.

Obilik i veli¢ina parcele odreduje se tako da se na njoj moZe graditi u skladu sa pravilima
parcelacije i gradnje. Veli¢ina i oblik urbanisti¢kih parcela predstavljeni su u grafickom

prilogu Nacrt parcelacije.

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

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog

katastarskog stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.

Clanom 13 Pravilnika o na&inu izrade, razmieri i blizoj sadrZini tehnicke dokumentagije
(»Sluzbeni list Crne Gore", 44/18, 43/1 9), propisano je da tehnicka dokumentacija sadrzi

elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

OPSTI URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Urbanisticki parametri iskazani u tabeli su dati kao maksimalni i ne mogu se prekoraditi.
Od njih se moze odstupiti na nize vrijednosti. Iskazana BRGP podrazumijeva iskljucivo
povrsinu nadzemnih etaZa objekata i u nju nisu ukljuCeni potpuno ili djelimiéno djelovi

objekata (garaze, podrumi, sutereni),

Nije dozvoljena izgradnja:
- U zoni izmedu gradevinske i regulacione linije;

- na zemljitu namenjenom za javne kolske i pjeSacke povrsine, uredeno zelenjlo

| parkovske povrsine;
- na prostoru gde bi mogla da se ugrozi Zivotna sredina, naruse osnovni usld
Zivlienja komsije — susjeda ili sigurnost susednih zgrada.

Vi




Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani su u grafickom prilogu Plana su riesenje
predioZeno od strane planera i nisu obavezujudi.
Gabariti planiranih objekata odredivaée se na osnovu zadatih urbanisti
(obavezujucih) parametara, koji se iskazuju za planirane urbanisticke par
(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 pardeli.
Za stanovanje na osnovu prosjecne porodice i veli¢ine bruto povrsine stana odrediti
broj stanova na pojedinaénim urbanistickim parcelama.

Postavljanje objekata u odnosu na javne povrsine
Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom {li je
na odredenom odstojanju od regulacione linije.

Bocne gradevinske linijle odredene su u grafickim prilozima i defini§u osnove i
predstavlja liniju do koje se moZe graditi.

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u okviru Grafickog priloga — Regulaciono resenje i Nivelaciono resenje,
Gradevinska linija prizemlja predstavlja moguc¢nost povlacenja prizemija ili ostavljgnje

pasaza, prolaza, na nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samd 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 prama
neizgradenim javnim povr$inama (zelenilo i saobracajnice) najvise do 1,20 m, |na
minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.

Postavljanje objekata u odnosu na susedne parcele
Ukoliko se novi objekat postavija na granicu sa susjednom 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 bo¢na regulacija prema susjedu:
- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost susjeda 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 susjeda, pod uslovom da se dob ije
saglasnost susjeda, uz mogucnost otvaranja malih otvora radi provjetravanja
higijensih prostorija;

- Mmogu da se grade na udaljenju 100-200cm od susjeda (uz pozeljinu saglasnost
susjeda) uz mogucénost otvaranja otvora sa visokim parapetima;

- udaljenje ve¢e od 250cm omogucuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i
parapeta.
Regulacija gradenja prema ,zadnjem® dvoriétu susjeda predvidena je u obliku dva
odstojanja:
- odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost susjeda, pruga
mogucnost otvaranja otvora sa visokim parapetima i

- odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruza mogucéngst
otvaranja otvora sa standardnim parapetima.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata — stanovanje manje gustine|u
zoni nove izgradnje sa jednoporodiénim stanovanjem




Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodiénim stanovanjem
podrazumijeva broj stanova u objektu od 1 do B, pri Eemu se i turisticki apartman smatra
stambenom jedinicom.
Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci ohjekti
na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

Oblik i veli¢ina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol i mozé se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate:
- gradevinske linije;
- maksimalna preporuéena spratnost:
- maksimaina povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli;
- maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli:
- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeéi zakonski propisi.

Slobodnostoje¢i objekti:
- povrsina urbanisticke parcele iznosi minimalno 300 m2, a maksimalno 2000 m?;
- §irina urbanisti¢ke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m;
- najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 80 m2.

Horizontalna i vertikalna regulacija

- Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska

linija prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se postavlja jedna fasada
objekta

- Minimalno odstojanje objekta od bo&nih granica parcele:

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

o 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, ¢vo
rastojanje mozZe 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 moguéa
iskljucivo uz pisanu saglasnost viasnika susjedne parcele na Gijoj granici je
predvidena izgradnja, osim za slugajeve koji su ovim planom predvideni da|se
gradi na ivici parcele.

U navedene etaZe su usle sve korisni¢ke nadzemne etaze. Poslednja etaza moze biti
koris¢ena i kao potkrovna etaza, ali bez moguénosti njenog rjesavanja u vidu
viSespratnog nivoa. Rjesenje 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;

- haterenu u ve¢em nagibu: od ivice poda najnize korisne etaze objekta do gort
ivice konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza.

e

=4

h

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sliemena, kod slozen
krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.
Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvise 1.50 m racunajucéi od kote poda potkrovhe
etaze do tacke preloma krovne kosine.

Kota prizemlja je:




- ha preteZzno ravnom terenu: najvie do 1.20 m iznad konacno nivelisanog i
uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama,
orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti najvise 1.50 m iznad konacno

nivelisanog i uredenog terena:

- na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najniZze korisne etaZe i iznosi hajvise
3,50 m iznad kote konaéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

lzgradnja na parceli

- Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povrine

suterenskih i podrumskih prostorija ne uracunavaju se u ukupnu BRGP

- U prizemijima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje| ne

ugrozavaju okolinu.

- Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji kori§¢enja

stambenog objekta (garaza, ostava i sl.).
- 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 vrsiti na nacin dat u tacki UTU za

uredenje povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina, a detaljna razrada
ostavljena vlasnicima.
Za izgradnju podzida vaZe uslovi definisani u Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati -
*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objek
(,Sluzbeni list Cre Gore", br. 44/18, 43/19).

*Pravilnik o naginu obraguna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gote”,

br. 60/18).
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* Pravilnik o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu ("Sluzbeni

list Crne Gore", br. 066/23 od 30.06.2023),

Objekat projektovati u duhu sa tehnidkim propisima, normativima i standardima |za

projektovanje ove vrste objekata.

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

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

UrbanistiCko-tehni¢ki uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv ni
seizmickog rizika

(o)

Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmickog rizika generalno ima dva osnoviha

zahtjeva:

- da prilikom zemljotresa bude $to manje gubitaka ljudskih Zivota, §to manje
povrijedenih i da bude $to manje materijainih i drugih Steta;

- da troSkovi sanacije Stete nastale usljed zemljotresa ne budu vedéi od troskova
projektovanja, izgradnje i finansijskih ulaganja kojima su se mogla sprijeéiti
oStecenja ili ruSenje, kao i njima izazvane povrede i gubici ljudskih Zivota,
prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postojecih objekata nivpu
ocekivanog seizmi¢kog hazarda kroz punu primjenu svih urbanistick|h,
arhitektonskih, konstruktivnih i graditeljskin mjera u cilju smanjenja seizmicke
povredijivosti objekata. Urbanistickim rje§enjem definisani su indeks zauzetosti
parcele, odnosho prostora, planirana spratnost objekata i udaljenosti ¢d
susjednih objekata i javnih povrina, éime se obezbjeduju rastojanja u sluédju
razaranja objekata i prostor za intervencije pri raSciscavanju rusevina.




Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za parkiranje
vozila imace garaze u jednom ili vi§e nivoa pod zemljom, §to je uglavnom povoljno sa

aspekta smanjenja seizmi¢kog hazarda.

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

izvrsiti detaljna geoloska istraZivanja tla i izraditi elaborat o rezultatima geoloskih
istraZivanja shodno é&lanovima 6. do 12. Zakona o geolokim istrazivanjima
("Sluzbeni list RCG", 28/93, 27/94, 42/94. 26/07) .kojima se detaljno odreduju
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci
od znacaja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla:

© za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje,

© za svaki postojeéi objekat kod koga se pristupa rekonstru ciji,

nadzidivanjem ili dogradnjom,

za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projektu
proracunom stabilnosti i sigurnosti objekta dokazati da je objekat fundiran na
odgovarajuci nacin, dokazati stabilnost i sigurnost objekta ukljucujucéi i seizmigku
stabilnost, te da objekat neée ugroziti susjedne objekte, saobracajnice i
instalacije,
vrsiti osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilnika o sadrzini i nadinu
osmatranja tla | objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sluzbeni list RCG",|br.
54/01),
aseizmicko projektovanje i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu
kontrolu uskladenosti projekata sa urbanistickim planom, struénu kontrolu
projekata i nadzor pri izgradnji, od strane struénih i ovlaéenih lica i nadlenih
organa, uz striktno postovanje vazecih zakona, pravilnika, normativa, tehnidkih
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 predstavlja sredinu
pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za saobracajnice,
i zamijeniti ga drugim materijalom,
temelje projektovati i izgraditi na jedinstvenoj koti, bez kaskada,
projektovati i izgraditi temelje koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema (temeljne
ploce li trake) i koji premoSéuju sve nejednakosti u slijeganju,
objekte na terenu u nagibu projektovati i izgraditi kao sanacione konstruk je,
sposobne da prihvate dio litostatickih pritisaka sa padine i da obezbijede
uzajamnu stabilnost objekta i padine,
zidove ukopanih dijelova projektovati i izgraditi tako da prihvate litologke priti
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 drenafe.
sve ukopane dijelove objekata projektovati | izgraditi sa propisnom
hidrotehnickom zastitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,
bezbjedno izvoditi radove na izgradnji objekata i gdje je to potrebno adekvatriim
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 kracim dionicama (4 do 5 m),
u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim i aluvijalnim sedimentima iskope du lje
od 2,0 m zastiti od zaruSavanja, dotoka podzemne ili povrsinske vode ili mogucih
vodozasicenja,
kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u kampadarpa
na $irini od 1,5m,
vodovodnu i kanalizacionu mreza projektovati i izgraditi izvan zone temeljenja| a
veze unutrasnje mreZe vodovoda, kanalizacije sa spoljasnjom mrezom izvessti
kao fleksibilne, kako bi se omoguéilo prihvatanje eventualne pojaye
neravnomjernog slijeganja,




- Vodove mreza kanalizacie i vodovoda koji su neposredno uz objekte
projektovati i izgraditi preko vodonepropusnih podloga (tehnickih kanala),

- fekalne i druge otpadne vode evakuisati u naseljsku fekalnu kanalizaciju fili u
nepropusne septickih jama, a nikako nije dozvoliena primjena propusnih
septickih jama ili slobodno oticanje ovih voda u teren,
kontrolisano odvodenje svih povrinskih voda (sa krovnih povr§ina, sa trotoara |oko
objekata | sa ostalih dijelova parcele, u kisnu kanalizaciju ili na javnu saobraé{jnu
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povrsinu, kako bi se sprijeéilo da voda dode do temelja ili u podtio, raskvasi ga i izazove
izazove eventualna nagla slijeganja objekta. Pri projektovanju objekata preporucuje se
koris¢enje propisa EUROCODES, narodito EUROCODE 8 - Projektni propis| za
zemljotresnu otpornost konstrukcija.

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

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisimag 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, 146/21 i 3/23)) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(,Sluzbeni list RCG*, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim tecnostima i gasovima (,Sluzbeni
list CG*, br.26/10 i 48/15),

Mjere zastite na radu
Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o ured ju
gradiliSta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno &lanu 10 Zakona o zastiti
i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 i 044/18),

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

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,
dielatnosti i radove koji mogu uticati na stanje Zivotne sredine (realizacija projekata
mora biti sprovedena prema uslovima i merama zastite Zivotne sredine propisanih u
Studiji o proceni uticaja na Zivotnu sredinu, saglasno Zakonu o proceni uticaja ha
Zivotnu sredinu, ,Sl. List RCG” br. 80/05).

Zastita voda
Zastita voda od zagadivanja predstavlja prioritetni zadatak. Sprovodice se primjengm
mjjera zabrane i obaveznih mjera:

-prevencije, sprecavanja i otklanjanja potencijalnih $tetnih uticaja i mogucih rizika od
zagadivanja u postupku implementacije Detaljnog urbanistickog plana Begiéa, pri
realizaciji planiranih namjena (blokova i pojedinaénih objekata);

-otklanjanja postojecih 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 (,SI. list
RCG" br. 80/05).




Obavezne mjere zastite voda:
-pri realizaciji planiranih namjena (blokova i pojedinacnih objekata) obavezne su mjere
Zabrane i spre¢avanja uticanja i prosipanja bilo kakvih otpadnih voda na lokacijama i u
recipijent;
-U postupku prethodnih radova za realizaciju planiranih namjena, zabranjenp je
deponovanje otpada svih kategorija na morskoj obali, kupalistu i ostalim prostofrima
morskog dobra;
-obavezan je predtretman potencijaino zauljenih atmosferskih voda sa parkiral Sta,
platoa i ostalih povriina gde postoji rizik takve pojave, preko taloznika - separatora
masti i ulja;

-obavezan je tretman svih otpadnih voda:
-do uspostavljanja sistema upravijanja 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-tehniéki 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 (,SI. list RCG*| br.
10/97, 21/97).

Zastita vazduha
Zastita vazduha na prosotru Detaljnog urbanistickog plana Begi¢a sprovodiée se kao
integralni deo strategije, uslova i mreze monitorniga i kontrole kvaliteta vazduhal na
nacionalnom nivou,
Planirane su mjere prevencije, spre€avanja i otklanjanja potencijalnih jzvpra
zagadivanja, mjere zastite i kontrole kvaliteta vazduha:

-obavezan je izbor ekoloski najprihvatijivijih 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 izraZzenim saobradéajmim
opterecenjem, u cilju smanjenja, spre¢avanija i minimiziranja zagadivanja specific¢nim
polutantima atmosfere na Zivotnu sredinu i zdravlje korisnika prostora;

-Za sve objekte potencijalne izvore zagadivanja vazduha obavezan je postupak procene
uticaja prema Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,S!. list RCG" br. 80/05)

Zastita zemljista
Zastita zemljista kao tesko obnovljivog prirodnog resursa, sprovodi¢e se mjerama
zabrane, ograni¢enja i zastite od nenamjenskog koris¢enja, zagadivanja i denaseljacije:
-izgradnja je dozvoljena iskljuéivo prema Planom propisanim pravilima gradenja i
uredenja;

-zabranjeno je deponovanje i odlaganje bilo kakvog otpada i otpadnih materijala
utvrdenih lokacija;

-za objekte, potencijaine izvore zagadivanja ili ugrozavanja zemljista (u fazi pripreme
terena, realizacije i u toku redovnog rada) obavezna je procena uticaja na Zivothu
sredinu prema Zakonu o proceni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sl. list RCG" br. 80/05) sa
Planom mera za zastitu zemljista od zagadivanja, mera prevencije, monitoringa sta
i kvaliteta zemljista.

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




U cilju o€uvanja morskog dobra, prirodnih i pejzaznih vrednosti | kulturnog nasleda |
planirani su blokovi koji jasno definigu funkcionalne zone u prostoru sa jasnom
prepoznatljivoSéu.
Planom su predvidene mjere prevencije | spreCavanja potencijalnih rizika po
zastupljene ekosisteme (floru, faunu), biodiverzitet, Postojece zelene povrsine i ukupnu
pejzaznu vrednost.

Zastita od buke

Zastita od pojave prekomjerne buke planirana je valorizovanjem blokova,
BioloSke i tehni¢ke mere zastite sprovodice se, pre svega u zoni magistralnog puta:
-planirano je formiranje pejzazno oblikovanog i uredenog linearnog zastitnog zelehila,
uz izbor visokodekorativnih vrsta:

-obavezno je ozelenjavanje parking prostora (prostora za mirujuci saobracaj);
-preporuka je donosenje Plana posebnog rezima saobracaja u zonama sa mogucim ili
ocekivanim poveéanjem intenziteta buke;
-obavezna je rekonstrukcija i izgradnja saobracajnica sa odgovarajuéim zatoron za
ocekivano sacbracajno opterecenje;
-obavezna je procjena uticaja na zivotnu sredinu za objekte - potencijalne izvore buke
saglasno odredbama Zakona o proceni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCGT br.
80/05).

Uslovi za odnosenje évrstog komunalnog otpada
Cvrsti komunalni otpad sa prostora DUP-a Beéiéa prikupljati u kontejnerima i kantama
(korpama).

Mjesta (nie) za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti;
*na parcelama stambenih objekata &ija BRGP je veéa od 500 m?2;
*na parcelama objekata mjesovite namjene (SMN);

*na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo:

*na pjesackim i kolsko pjesackim povr§inama, uz uslov da ne ugroZavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjesackog saobracaja;
*na parcelama objekata turisti¢ke namjene.
Nije dozvolieno postavijanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje
vozila.

Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti
u saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkciju évrstog
komunalnog otpada. Pri tome voditi raéuna o porastu broja korisnika prostora tokem
lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera | periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smede treb ju
biti Sto blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka)| u
odnosu na saobradajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici.
Mijesta za postavijanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze bidi veéa od 1,50 m.
Korpe (kante) za smecde postaviti u dovoljinom broju na trotoarima duz svih
saobracajnica i drugih povr§ina javnog koriS¢ernja, a narocito na mjestima sa veéam
koncentacijom korisnika.
Uvesti sistem reciklaze, postavljanjem posuda za primarnu selekciju otpada na
odredenim lokacijama na podrugju plana.

Tehnikom 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 zastitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 i 18/19) na oshoyu
uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu),




Akt broj 03-D-1983/2 od 13.06.2024.god. izdat od strane Agencije za zastitu
Zivotne sredine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Prema grafickom prilogu br. 10 — Hortikulturno rjesenje, na predmetnoj urbanist ckoj
parceli planirano je privatno zelenilo.
Privatno uredeno zelenilo su dvorista | bage.

Uvecanje zelenila u privatnim prostorima
Uvecanje 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 ostvarerjem
adekvatne zastupljenosti zelenila u njima. U tom smislu je pozelino ostvarivanje
odredenih standarda zastuplienosti zelenih povr§ina u odnosu na izgradene i poploéane
povrSine na parceli.

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 postavijaju se na regulacionu liniju, i to tako| da
ograda, stubovi ograde 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 mogy se
otvarati jedino prema unutra$njosti parcele.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
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 najznaéajnijih moguénosti njegave
revitalizacije;
Ukazivanje na savremene medunarodne tokove, principe, metodologije i tretman
kulturnog nasleda i moguénost njihove primene u ovom okruZenju;
Aktivnosti koje predstavljaju pretnju i ograniCenja, te se ne dozvoljavaju kad je u pitanju
zasticena kulturna bastina su:
lzgradnja stambenih, poslovnih i drugih objekata, koji mogu da svojim izgledoﬂEn,
gabaritom, oblikom, ili na drugi naéin umanje vrijednosti, znagaj ili autentiéngst
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 ili crkava,
saobracajnice u zasticenim rezidencijalnim zonama i sl.).

Znacaj kontinuiteta i duga tradicija urbane kuiture mediteranskog podneblja treba da
bude ocuvana na ovom podrucju u cilju otuvanja identiteta lokaliteta i stica ja
konkurentskih aduta na spoljnom trzistu.

Zastita arheoloskih lokaliteta _podrazumijeva sljedeée mjere:




Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finasira zastitna arheolpska
iskopavanja na lokalitetima gde se pretpostavija da bi se moglo naici na arheolpske

nalaze:

Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finansira izmenu projekta

ukoliko se u toku zapoéetih radova naide na arheologke nalaze.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove tre

ba

obustaviti i o tome obavijestiti Upravu za zastitu spomenika kulture kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu u skladu sa &lanom 87 i &lanom 88 Zakona o zastiti kulturnih

dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

12. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih
dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi pozeljnog nagibg do
5%, maksimum do 8,5%, a Gija najmanja dozvoljena neto $irina ne smije biti manjg od
1,30 m, ¢ime se omoguéuje nesmetano kretanje invalidskim kolicima.
Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa élanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgragnji
objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list CG*, broj 48/13
i 44/15).

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCGNIH OBJEKATA
Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji kori§éenja stamben og
objekta (garaza, ostava, pratece usluge i sl.).

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

' SAOBRACAJA
/

15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZINIU
Prilikom izrade tehniGke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore", br, 73/10, 32/11, 47111,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18),

RjeSenje o utvrdivanju vodnih uslova broj UPI 13-319/24-316/2 od
13.06.2024.godine izdato od Sekretarijata za privredu opstine Budva

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Dozvoljena je fazna izgradnja tako da kona&no izgradeni objekat ne prelazi maksimalhe
propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. | Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu




-

Eglgom izrade tehnicke dokumentacije potrebno Je postovati sliedeée preporuke
G:
*Tehnicka preporuka za prikljucke potrosaéa na niskonaponsku mrezu TP-2 (N
dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

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

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

Aktom broj 06-333/24-5890/4 od 04.06.2024.god. ovo Ministarstvo se obratilo
»vVodovod i kanalizacija“ DOO, Opstina Budva, sa zahtjevom za izdavjnje
tehnickih vodovodnih uslova i isti je uredno uruéen 10.06.2024.g.

17.3.

Uslovi prikljuenja na saobraéajnu infrastrukturu

Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj sacbracajnici min. $irine 3.0 m.
Prema grafi¢kom prilogu broj 12 - Plan saobracaja i prema uslovima nadleZznog organa.

Aktom broj 06-333/24-5890/3 od 04.06.2024.god. ovo Ministarstvo se obratilo
Sekretarijatu za komunalno-stambene poslove, Opstine Budva sa zahtjevom|za
izdavanje tehnickih saobracajnih uslova i isti je uredno uruéen 10.06.2024.g.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikacione infrastrukture
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”", br.40/13)
-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planirapje
| gradnja drugih objekata ( “Sl list CG", br.33/14)
-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koriséenje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure |
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG", br.41/1 5)
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje | kori§éenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure |
povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)
- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
I povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www. ekip.me/requlativas:
sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture hitp://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sye
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.




POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,

IN2ENJERSKO-GEOLO§KIH, HIDROGEOLOSKIH, = GEOMEHANICKIH

18, - 2
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA
| DRUGIH ISPITIVANJA
Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geolo$kim istrazivanjima (“Sl.list
RCG’, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/1 1) i Pravilniku o sadrzaju projekta
geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tia i
- Elaborat o inZenjersko-geologkim karakteristikama tla.

19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

: PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele 49.5
Povrsina urbanistiéke parcele 1275.46 m2
Maksimalna povrsina pod objektom 841.80 m?
BRGP 4464.11m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0.66
Maksimalni indeks izgradenosti S
Slobodne (neizgradene) povrsine 433.66m?
Maksimalna spratnost objekta P+5

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

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

u
.

Osnovni standardi za buduée stanje kod dogradnje i nove stambene i druge izgradnje

na jedno parking mjesto po djelatnostima iznose:

Stanovanje
Namjena | 1 parking mjesto
Trgovina 50m? prodajnog prostora
Administrativno-poslovni objekti | 80m? neto etazne povriine
Ugostiteljski objekti 2 postavljena stola sa 4 stolice
Stambeni objekti | 80m? neto etazne povrsine

Povrsine za parkiranje putniékih vozila su od asfalt betona ili betonskih plo¢a. Pri izr
tehnicke dokumentacije neophodno je primijeniti odredbe iz ovog pravilnika koje
odnose na parking mjesta kao i na pjesacke prelaze i prilaze objektima.

di
e




zastitu garaZa za putnicke automobile od pozara | eksplozija (“Sluzbeni list Crne G re”,

GaraZa mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za
br. 09/12).

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

Identitet i kontekstualnost
Jedan od primarnih pravaca djelovanja svakako bi se ogledao u jacanju mediteranskog
karaktera naselja. Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihovim transponovanjgm i
implementacijom u sada$nji kontekst svakako bi se moglo uticati na ujednacavanje
globalne slike naselja. Ovde se pri tom ne misli na puko kopiranje proglosti, ved na
racionalno i takticko prepoznavanje osnovnih zakonitosti tradicionalnih objekgata,
njihovih proporcija, volumena i meduodnosa. Interpretacija iskustava proslosti
neophodno mora sadrzati elemente sadasnjosti i buduénosti,
Postovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne &inioce, tako i za kontékst
ukupnog naseljskog ambijenta, svakako je neobi¢no vazno u procesu stvarznja
naseljskog prostora. Novi objekti moraju doprineti ja¢anju karaktera lokalnih ambijenjata
u kojim nastaju, ali svakako veliku paznju treba posvetiti njihovom uedéu u slici
globalnog-naseljskog ambijenta.
Odnos prema okruzenju
Savremena svjetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekologk ,a
posredno i ekonomske odrZivosti, stavljene u funkciju osnovnog opredjeljenja u pravcu
odrZivog razvoja drustva. Ove tendencije moraju se ne samo prepoznati, veé i usv jiti
kao jedine mogucée. U tom kontekstu planirani arhitektonski izraz mora prvenstveno
poznavati principe i zakonitosti lokalnog klimata, a potom na njega i odgovoriti
racionalnim, ali kreativnim jezikom. U cilju maksimainog iskori$tavanja 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 odgovarajuéih gradevinskih
materijala, koriS¢enje elemenata zastite od sunca, kori§cenje principa aktivhog zahvata
sunceve energije, itd.
Principi oblikovanja
Arhitekturom objekata treba teziti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovrjog
izraza karakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje
planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat nastgje,
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 karakteristiéno za stambene
objekte);
- postovanije i zastita postojeci likovnih i urbanih vrednosti mikroambijenata;
- Pprepoznavanje vaznosti uloge objekta u naseljskom tkivu u zavisnosti pd
namjene 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,
- koriscenje svedenih jednostavnih formi za objekte namenjene stanovanju;
- koris¢enje arhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika za objekte kpji
svojom pozicijom i namjenom predstavijaju potencijalno nove simbole |u
naseljskom okruzenju;
- koriscenje kvalitetnih i trajnih materijala i
- koris¢enje prirodnih lokalnih materijala.




Elementi oblikovanja i materijalizacija
Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz odnos prema prirodnom i stvorehom
okruzenju, lokalnom klimatu, naéin organizacije prostora, materijalizaciju objek
otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje planiranje i gradenje. Jednd od
presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske karakteris ike,
koje unapred defini$u odredene zahteve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja
maksimainog komfora (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor
materijala, zastite objekata od pregrevanja u letnjem periodu...). Ukoliko bi se madrao
izabrati jedan od karakteristiénih elemenata oblikovanja objekata u ovom konte
onda bi izbor svakako pao na elemente krova. Kosi dvovodni krovovi nagiba 1
stepena su gotovo najzastupljeniji element oblikovanja na primorskim kué¢ama
kraja. Upravo se iz tih razloga moraju prepoznati kao sinonimi mediteranskog sti
nosioci identiteta Budve. Njihova primena na novim objektima se iz tih razloga m
smatrati opravdanom, ako ne i obaveznom, ukoliko se eli sacuvatj tradicio
karakter.

U ciliu oCuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, pozeljna je primena prirod
lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena | za
oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvod nje
elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena ocekuje se
i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. Prilikom materijalizacije objekiata
Izbegavati materijale kao $to su termoizolacione fasade, INOX limovi, ve$tacki mate jali
i proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale Cija primena nije karakteristiénal za
primorske uslove.

Naseljacija izbora materijala svakako treba da bude u saglasnosti sa planiranim
namenama objekata, njihovim poloZajem u naseljskoj strukturi i o&ekivanom ulogom u
ukupnom razvoju turistitke ponude.

Distinkcija po nameni svakako je neophodna buduéi da pozicija i namena objekata u
velikoj meri odreduju izbor elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije. Kada sii u
pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi svakako
prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi i organizacije
objekta upravo tim principima. Ovde se prvenstveno misli na mogucnosti formiranja
elemenata zastite od sunca, ali u istom trenutku i maksimalnog kori§éenja te osnovne
karakterisitke podneblja. Ovo je moguce sprovesti pravilnom organizacijom osnove,|ali
| kori§¢enjem elemenata kao $to su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, staklgne
baste, solarni kolektori. Itd.

Objekti viSeporodiénog stanovanja sa pratecim komercijalnim sadrzajima svakako
imaju zna€ajnu ulogu u formiranju identiteta naseljskog prostora, $to direktno proisti¢e
iz njihove pozicije u gradu, ali i planiranih namena. U skladu sa tim neophodno| je
posvetiti posebnu paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati
odmeren, ali prepoznatljiv urbani karakter.

Objekti u samom centru naselja namenjeni razvijanju usluga, trgovine i poslova ja
predstavijaju jedan od kljuénih faktora u formiranju vizuelnog identiteta i karaktgra
naseljske celine. Oblikovanje ovih objekata treba da odaje jasan, odmeren, ekskluzivan
karakter naseljskog centra. Primenjeni materijali moraju biti kvalitetni, trajni i vizuelho
nenametljivi. Sama pozicija pojedinih objekata u naseljskom centru neminovno sa
sobom nosi i namece ulogu repera prostora, kao dodatne odgovornosti koja se stavlja
pred planirani objekat i koja usmerava i odredjuje kriterijume oblikovanja. U tdm
kontekstu se namec¢e moguénost planiranja i pozicioniranja novih gradskih simbola-
objekata koji ¢e planiranom visinom i oblikovanjem postati novi reperi u naseljskam
okruzenju.

Ugostiteljski objekti u koje ulaze objekti namenjeni ekskluzivnim ugostiteljskim
sadrzajima, kao i hotelski kompleksi, predstavijaju kategoriju kod koje je poj
oblikovanja od presudnog znaéaja. Osnovni karakter ovih objekata, prepoznatljivast
identiteta i sugestivni uticaj na korisnike upravo su u direktnoj vezi sa primenjeni
elementima oblikovanja i materijalizacije. Gotovo da se moze reéi da ukuphi
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komercijalni uspeh i status ovakvih objekata zavisi od primenjenog arhitektonskog
jezika. Ovo i jeste razlog za dopustanje njihove ekstravagancije, slobodnije organiz acije
| 1 oblikovanja, koji se ponekad nalaze u provokativnom odnosu sa okruzenjem.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Savremena svetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekoloske, a
posredno i ekonomske odrzivosti, stavijene u funkciju osnovnog opredeljenja u pravcu
odrZivog razvoja drustva. Ove tendencije moraju se ne samo prepoznati, vec i usyojiti
kao jedine moguée. 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, sugerige se primena elemenata bioklimatskog principa
gradenja koji se baziraju na tradiciji i iskustvu Zivljenja u mediteranskim uslovim , a
iskazuju kroz pravilnu orijentaciju objekata, primenu odgovarajuéih gradevinskih
materijala, koris¢enje elemenata zastite od sunca, koris¢enje principa aktivnog zahvata
sunceve energije, itd.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekeijski nadzor

- U spise predmeta
- ala
Branka Nikic¢
OBRABIVACI URBANISTICKO- ;.
TEHNIGKIH USLOVA: Natada Buknié st #
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. . //
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-Graficki prilozi iz planskog
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13.06.2024.god. izdat od strane
Agencije za zastitu Zivotne sredine.

- Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova
broj UPI  13-319/24-316/2 od
13.06.2024.godine izdato od
Sekretarijata za privredu opstine
Budva
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAV
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehnickih usiova

VEZA: 03-D-1983/1 od 10.06.2024.godine

EDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisticko-tehnickih uslova

!
|
113.06.2024.godine

IMOVINE

Podgarica

Ul IV Proleterske brigade br.19

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/24-5890/2, kojim ste trazili misljenje o potrgbi procjene uticaja na
zivotnu sredinu za gradenje novog objekta apartmanskog stanovanja na urbanisticko] parceli 49.5 u bloK 49,
u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Becici* (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 01/09), opstina Budva,|a u

cilju izdavanja urbanistidko-tehniékih uslova Krstu StaniSicu iz Budve, obavjeStavamg vas sledece:

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 ko
uticaja na Zivotnu sredinu | projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

idom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi 2. navedene Uredbe predvide

je obavezna procjena

da se za ,Trgovatke,

slovne i prodajne centre ukupne korisne povrsine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekti, objek{i za
obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijainu zastitu, pozorisne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugi)”’
redni broj 12. Infrastrukturni projekti, kao i ,Vikend naselja, turisti¢ka naselja i hotelsKi kompleksi van urbanih
sredina, kao i njihovi prate¢i sadrzaji” 14.Turizam i rekreacija sprovodi postupak prdcjene uticaja na zivptnu

sredinu kod nadleZnog organa za poslove zastite Zivotne sredine.

Statramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzajg na
predmetnoj lokaciji, zatraZi izjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencﬂe

zastitu zivotne sredine.

idom u dostavijenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su sadrzaji planirani r+: predmetnoj lokacili

za

dr Milan Gazdic
DIREKTOR

AGENCLUA ZA ZASTITU

ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE
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Sekretarijat za privredu
Trg Sunca broj 3, Budva, Cma Gora, privreda@budva.me

o
Br: UPI 13-319/24-316/2
Datum: 13.06.2024. godine

Na osnovu élana 115 stav 1 tacka 28 Zakona o vodama (»Sluzbeni list RCG« br.27/07 i »Sluzbeni list CG« br
32111, 47111, 48115, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/1 8), Clana 18. Zakona o upravnom postupku (»Sliist CG br,
96114, 2015, 401161 37/17) | DUP-a Beciéi (»Sl.list CG« - opstinski propisi br. 01/09), Sekretafijat za privredu

donosi

RJESENE
O UTVRBIVANJU VODNIH USLOVA

za izradu tehnicke dokumentacije za odvodenje otpadnih i almosferskih voda, radi izgradnje objekta apartmanskog
stanovanja na urbanistickoj parceli UP49.5, u bloku 49 u okviru povrsina za stanovanje manje gustine, zahvatu
DUP-a Becici, (»Sl.list CG« - opétinski propisi br. 01/08), po zahtjevu podnosioca Stanisi¢ Krsto iz Budve, utvrduju
se slededi uslovi: T

1. Obavezan je predtretman potencijalno zauljanih atmosferskih voda sa parkiralista, platoa i ostalih povrsina, gdje
postoji rizik takve pojave, a posebno iz kuhinje, preko taloZnika-separatora masti i ulja ;

2. Zahtjevani kvalitet i sanitarmo-tehnicki uslovi za ispustanie otpadnih voda u javnu kanalizaciju i prirodni recipijent
propisani su Pravilnikom o kvalitetu | sanitamo - tehnickim uslovima za ispustanie otpadnih voda u recipijent i javnu
kanalizaciju, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimainom broju ispitivanja | sadrZaju izvjestaja
0 utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (»SI. list CGe, br, 45/08):

3. Nacin i postupak za ispitivanje kvaliteta otpadnih voda treba predvidjeti u skiadu sa ¢lanovima (od 24 do 34 )
navedenog Pravilnika, koji propisuju ovu oblast;

4. Obavezan je postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu pn realizaciji svih objekata, koji generisu otpadne
vode prema Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu:

5. Tehnicke uslove za projektovanje instalacija vodovoda i fekalne kanalizacije izdaje DOO»Vodovod i kanalizacija«
Budva;

6. Planiranim radovima na izgradnji objekta apartmanskog stanovanja, ne smije se smanjivati niti ugrozavati tok
obliznjeg bujiénog potoka, odnosno njegova funkeija prirodnog dotoka nanosa u zonu plaza i obavezno je
odrzavanje i Ciscenje korita uzrokovano radovima:

7. Propusti vodotoka iznad radova, moraju biti projektovani tako da se onemoguéi niji lovo zapuSavanje |
dimenzionisani tako da se ne poremeti postojeéi hidrauliéki rezim tecenja;

8. Zabranjeno je da se hidrotehnikim i drugim radovima vrsi suZavanje korita | zaguSivanje propusta;

9. Zabranjeno je prevodenje zemljista (parcela) vodotoka u drugu namjenu; '

10. Otpad koji bude nastajao za vrieme izvodenja radova odlagati na nacin koji nece stvoriti negativne uticaje na
postojeci rezim vodotoka i odnositi ih na plazu i u more; r
11. 1z korita vodotoka ukloniti eventualne ispuste otpadnih voda;

12. Nakon izrade tehni¢ke dokumentacije treba podnijeti ovom Sekretarijatu zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti
na istu, shodno ¢lanu 118. Zakona o vodama;

13. Vodni uslovi prestaju da vaze po isteku od jedne godine od dana njihovog izdavanja, ako u tom roku nije podnijet
uredan zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti, shodno ¢lanu 114. stav 3. Zakona o vodama.

Wil
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