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PODGORICA
Ul.Moskovska 127/4

Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj: 08-332/23-8497/5-2023 od 06.06.2024.
godine, za gradenje objekta na UP 13.1, blok 13, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Betici" (9. list Crne Gore - opstinski propisi‘, br. 01/09), u Budvi.

MINISTAR

Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva

- U spise predmeta

- Direkciji za inspekcijski nadzor
-ala




URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

e Cma Gora

> Ministarstvo prostomog

. planiranja, urbanizma i drzayne
imovine

Broj: 08-332/23-8497/5-2023
Podgorica, 06.06.2024. godine

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 zahtjeva SUNRAF PLUS" |doo
Podgorica, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije

za gradenje objekta na UP 13.1, blok 13, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
_Betici* (,SI. list Crne Gore - opétinski propisi‘, br. 01/09), u Budvi.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: 'SUNRAF PLUS d.o.0. Podgorica

POSTOJECE STANJE

Prema grafickom prilogu broj 2.1 Postojece stanje” i prema katastarskoj evidenciji
predmetna lokacija je neizgradena.

—

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 5.0 ,Detalina namjena prostora“, predrpetna

urbanistitka parcela je pretezne namjene povrine za turizam, a dopungke —
hotelski kompleksi (poslovni, kongresni, porodicni).

Kvart 4 - BLOK 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29,
30,31, 32,33A, 338, 33C, 33D
Kvart obuhvata prostor u krajnjem jugoistocnom delu Becica (Rafailovici), u pojasu
izmedu Jadranske magistrale i mora.
Kvart se proteze ispod magistralnog puta od Bec€ickog potoka na zapadu do krajnje
isto&ne granice plana, obuhvativéi tako i podrugje Rafailovica.
Planirana pretezna namena prostora:

Povréine za turisticko naselje i hotele, povrsine za stanovanje srednje gustine,
povrsine za posiovne delatnosti (trgovina i usluzno zanatstvo, ugostiteljstvo,
hotelijerstvo, komunalni objekti i povrsine, naseljsko zelenilo.




Kao dopunska namena prostora predvidaju se: hotelski kompleksi (pos!
kongresni, porodiéni), turisticki smestajni kapaciteti (apartmani, hoteli, pansioni, Vi
hosteli), apartmansko stanovanje, stanovanje sa poslovnim i komercijalnim
sadrzajima, smestajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno — zabavnim sadrZaji
viseporodiéno stanovanje sa smestajnim  kapacitetima, objekti drudty
standarda, uredene zelene povrsine y
U okviru ovog kvarta moguce je smestiti sledeée sadrZaje kao pratece funkcije:

- poslovno trgovacki i usluzni sadrzaji: poslovni prostori za izdavanje (poslovnice,
banke, agencije, predstavnistva, biroi), lokali (prodavnice mesovite i specijalizovane
robe, butici, saloni, servisi), kongresne sale,
poslovni apartmani;

- smestajni kapaciteti sa kulturno-zabavnim i sportsko-rekreativnim sadrzajima:
velnes centri, teretana, fitnes, otvoreni/zatvoreni sportski tereni, bazeni, klubovi,
biznis klubovi, kockarnica

- turisticko-ugostiteljski sadrzaji: restorani, kafei, internet kafei
- detja i socijalna zastita i edukacija — u okviru hotelskih kompleksa: vrti¢-igraonica,
zdravstvena stanica.
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Pravila parcelacije

UP 13.1, blok 13 sastoji se od katastarskih parcela br. 1080/1 i 1080/2 | dijela
katastarske parcele broj 1459/1 sve KO Beéiéi, u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana ,Beti¢i" u Budvi.

Velicina i oblik urbanistickih parcela predstavijeni su u grafickom prilogu| ,nacrt
parcelacije”. \

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu gzurnog
katastarskog stanja i plana, mjerodavno je azurno katastarsko stanje.




13.16 [6572753.3500 4682385.9200
1317 [6572754.4000 |4682383.5900
1318 16572770.5000 |4682354.4100
1319 |6572785.1000 |4682332.7100
1390 |6572789.2900 |4682347.0500
1321 |6572792.0400 |4682351.6100
1322 |6672784.7000 46823908600
1323 |6572779.4400 4682401.0100

7.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Opsti uslovi gradenja
Osnovni uslovi
Gabariti planiranih objekata odredivace se na o0snovu zadatih urbanistickih
(obavezujucih) parametara, koji se iskazuju za planirane urbanisticke p
(koeficijenti sauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje gradevin
regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana. Koeficij
izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan.
Operidu¢i sa ova dva parametra odreduje se spratnost i slobodne povrsine na
parceli. Za stanovanje na osnovu prosjeéne porodice i veligine bruto povrsine ptana
odrediti broj stanova na pojedinacnim urbanistitkim parcelama.
Povréine suterenskih i podrumskih etaza ne uraéunavaju se u ukupnu BRGP -
namenske tehnicke prostorije (garaze, magacini, ostave, kotlarnice i dr.) .

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

Postavljanje objekata u odnosu na javne povrsine
Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u okviru Grafickog priloga — Regulaciono regenje” | .Nivelaciono
reSenje”.

Gradevinska linija (granica gradenja) moZe da se poklapa sa regulacionom linijom ili
je na odredenom odstojanju od regulacione linije. Bocne gradevinske linije odredene
su u grafigkim prilozima i definisu osnove i predstavlja liniju do koje se moze graditi.
U ostalim sluéajevima, botna gradevinska linija je utvrdena u UTU za| svaku
pojedinatnu namjenu.

Gradevinska linija prizemlja predstavija moguénost povlacenja prizemlja ili
ostavljanje pasaza, prolaza,na nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija pfizemlja
vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definise odstupanja prizemlja od ozicije
glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, [ulazi u
objekte i sl.

Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevins
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gra

liniju prama neizgradenim javnim povr§inama (zelenilo i saobraéajnice) najvise do




1.20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaéno nivelisanog i uredenog okolhog
terena ili trotoara.
Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavija se u skladu
sa planiranim gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana.

Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio objekta namijenjen za gar ze,
koji moze da obuhvati cijelu urbanisticku parcelu, Sto omogucava da podzemno
gradenje moZe i¢i do regulacione linije. Samo u izuzetnim sluéajevima moze se
podzemno graditi ispod javnih povrsina, samo ako se planom to predvida uz
prethodnu saglasnost nadleznih organa.

USLOVI ZA IZGRADNJU TURISTICKIH KAPACITETA

Kao turisticka namjena planom su definisani prostori za postojece i planirane hotele
i apart hotele kao povéine za pretezno turisticku namjenu razli¢itih turistickin
sadrzaja.

Objekti u namjeni turizmu mogu biti razlicitih oblika od slobodnostgjecih
slobodnostojeci objekata na parceli ili preko nizova, pa do sklopova otvorenih ili
zatvorenih gradskih blokova.
Oblik i velitina gabarita turistickih objekata u grafiékim prilozima je data kao simbol i
moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate|

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

- maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,
- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeéi zakonski propisi.

Urbanistiéki pokazatelji i kapaciteti za urbanistiéku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenosti | spratnost), namjena povréina i planiranih objekata i drugo, dat| su u
tabeli — urbanisticki parametri.

Urbanisticka parcela

- povrsina urbanisticke parcele iznosi minimalno 600 m2,

. &irina urbanisti¢ke parcele, u svim njenim presjecima, je minimaino 15 m,
« najmanja dozvoljena izgradena povr$ina iznosi 200 m2

Horizontalna i vertikalna regulacija
. Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradeyinska
linjja prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se postavlja jedna fasada
objekta.

« Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti - 3,0 m

- jednostrano uzidani objekti - 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele;
« Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3m

- Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca
isklju¢ivo uz pisanu saglasnost viasnika susjedne parcele na gijoj granici je
predvidena izgradnja, osim ako je to ovim planom predvideno.




. Maksimalna spratnost objekta - U skladu sa okolnim objektima. U suterenp ili
podrumu smijestiti garaze.
« 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, orjentacjona
kota poda prizemlja moze biti najvise 1.50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog
terena;

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

lzgradnja na parceli
. Prije zahtjeva za izradu urbanistiéko-tehniékih uslova obavezno je proyjeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za stabijnost
terena | objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.
« Dozvoliena je fazna izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne p elazi
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. Podrum i suteren
mogu da se koriste kao koristan prostor za turizam, komercijalu i poslovanje.
. Uredenja zelenila u okviru ovih parcela vrsiti na nadin dat u UTU za urefenje
povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina.
« Krovovi mogu biti ravni i preporucuje se njihovo pretvaranje u krovne baste za
okupljanje turista.

« Takode je pozeljno da se krovovi garaznih prostora ozelene i namjene turistima za
dodatne zabavno-rekreativne sadrzaje.

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

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :
-Pravilnik o naginu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje opjekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19).
«Pravilnik o na&inu obraguna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore",
br. 60/18).
» Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 036/18 od 31.05.2018.)

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

Urbanistiéko-tehnicki uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo
seizmickog rizika
Obezbjedenje prihvatijivog nivoa seizmickog rizika generaino ima dva ognovnha
zahtjeva:
- da prilikom zemljotresa bude $to manje gubitaka ljudskih zivota, 3tg manje
povrijedenih i da bude to manje materijalnih i drugih steta;
. da trodkovi sanacije $tete nastale usljed zemljotresa ne budu vedi od tioskova
projektovanja, izgradnje i finansijskih ulaganja kojima su se mogla sprijeciti
odteéenja ili ruenje, kao i njima izazvane povrede i gubici fjudskih Zivota, |
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prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postojecih objekata nivou
otekivanog seizmi¢kog hazarda kroz punu primjenu svih urbanistickih,
arhitektonskih, konstruktivnih i graditeljskih mjera u cilju smanjenja seizmicke
povredljivosti objekata. Urbanistiékim rjesenjem definisani su in eks
zauzetosti parcele, odnosno prostora, planirana spratnost objeka i
udaljenosti od susjednih objekata i javnih povrSina, Cime se obezbjeduju
rastojanja u slucaju razaranja objekata i prostor za intervencije | pri
raséiscavanju rusevina.

Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za
parkiranje vozila imace garaze u jednom ili viSe nivoa pod zemljom, $to je uglavhom

povoljno sa aspekta smanjenja seizmickog hazarda.

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

izvrsiti detalina geoloska istraZivanja tla i izraditi elaborat o rezultatima
geoloskih istrazivanja shodno &lanovima 6. do 12. Zakona o geologkim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG", 28/93. 27/94, 42/94, 26/07) i ¢lany 12.
Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 55/00), kojima se detaljno
odreduju geomehanicke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i
drugi podaci od znacaja za seizmicku sigurnost objekta i diferenci alna
slijeganja tla:

o za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje,

o za svaki postoje¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrykciji,

nadzidivanjem ili dogradnjom,

za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnhom proj
shodno Glanu 19. Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list RCG", 55 00) i
Glanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrzini i nadinu kontrole glavnih proj kata
("Sluzbeni list RCG", 54/01) proratunom stabilnosti i sigurnosti ohjekta
dokazati da je objekat fundiran na odgovarajuci nacin, dokazati stabilnost i
sigurnost objekta ukljuéujuci i seizmicku stabilnost, te da objekat nece ugroziti
susjedne objekte, saobracajnice i instalacije,
za svaki postojec¢i objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem
ili dogradnjom, u Glavnom projektu shodno Glanu 19. Zakona o izgradnji
objekata ("Sluzbeni list RCG", 55/00) i ¢lanu 5. stav 6. Pravilnika o sa rzini i
naéinu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati; da je
objekat fundiran na odgovarajuéi nacin, da uvecéanje opterec¢enja na t melje
nece izazvati Stetne posliedice po objekat ili po susjedne O jekte,
saobracajnice i instalacije, da odgovarajuce intervenicije kao sanacione mjere
na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje dodatnih opterecenja, da opjekat
u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije, da
rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost,
vréiti osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilnika o sadrzini i pacinu
osmatranja tla | objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sluzbeni list RCG", br.
54/01),
aseizmi¢ko projektovanje i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu
kontrolu uskladenosti projekata sa urbanistiékim planom, struénu K ntrolu
projekata i nadzor pri izgradnji, od strane struénih i ovladéenih lica i nadleznih
organa, uz striktno postovanje vazecih zakona, pravilnika, norrpativa,
tehnikih normi, standarda i normi kvaliteta,




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

- temelje projektovati i izgraditi na jedinstvenoj koti, bez kaskada,

- projektovati i izgraditi temelje koji obezbjeduju dovolinu krutost sistema
(temeljne plo&e ili trake) i koji premo$cuju sve nejednakosti u slijeganju,

- objekte na terenu u nagibu projektovati i izgraditi kao sanacione konstruk
sposobne da prihvate dio litostatickih pritisaka sa padine i da obezbi
uzajamnu stabilnost objekta i padine,

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

- poslije iskopa za temelje izvrSiti zbijanje podtla,

- sve potporne konstrukcije projektovati i izgraditi uz primjenu adekvatne
drenaze,

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

- 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 kracim
dionicama (4 do 5 m),

- u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim i aluvijainim sedimentima iskope
dublje od 2,0 m zaétiti od zarusavanja, dotoka podzemne ili povrSinske yode
ili moguéih vodozasicenja,

ije,
de

- kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u
kampadama na Sirini od 1,5m,
. vodovodnu i kanalizacionu mreza projektovati i izgraditi izvan gone

temeljenja, a veze unutradnje mreze vodovoda, kanalizacije sa spoljaspjom
mresom izvesti kao fleksibilne, kako bi se omogucilo prihvatanje eventyalne
pojave neravnomjernog slijeganja,
- vodove mrea kanalizaciie i vodovoda koji su neposredno uz objekte,
projektovati i izgraditi preko vodonepropusnih podloga (tehnickih kanala),
- fekalne i druge otpadne vode evakuisati u naseljsku fekalnu kanalizacij
nepropusne septickih jama, a nikako nije dozvoljena primjena propusnih
septickih jama ili slobodno oticanje ovih voda u teren,
kontrolisano odvodenje svih povrdinskih voda (sa krovnih povréina, sa trotoara oko
objekata | sa ostalih dijelova parcele, u kisnu kanalizaciju ili na javnu saobragajnu
povrsinu, kako bi se sprijecilo da voda dode do temelja ili u podtlo, raskvasj ga i
izazove izazove eventualna nagla slijeganja objekta. Pri projektovanju objekata
preporucuje se koriéenje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 - Projektni
propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

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




Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skiadu
sa Zakonom o zadtiti 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 tenostima i gasovima (,Sluzbeni list GG",
br.26/10 i 48/15).

Shodno &lanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnologkim projektnim zadatkom.

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14), pri
izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju
prostora i izgradnji objekata izraduje tehniéku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocéne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavija na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mijere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektnim
zadatkom.

Proratune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaze¢im propisima za gradenje u seizmickim podrugjima. Za potrebe
proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Pri izgradnji, rekonstrukgiji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradili$ta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakopa o
zastiti i zdravlju na radu.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uredenje i zastita prostora i Zivotne sredine sa aspekta realizacije planifanih
namjena, mora biti zasnovano na postovanju propisanih pravila uredenja | gradenja
u postupku implementacije Plana i obaveznom postupku procjjene uticaja za obj kte,
djelatnosti 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 na
sivotnu sredinu, ,SI. List RCG" br. 80/05).

Zastita voda
Zadtita voda od zagadivanja predstavija prioritetni zadatak. Sprovodié
primjenom mjjera zabrane i obaveznih mjera: ‘
-prevencije, sprecavanja i otklanjanja potencijalnih Stetnih uticaja i mogucih rizika od
zagadivanja u postupku implementacije Detaljnog urbanistickog plana Becica, pri
realizaciji planiranih namjena (blokova i pojedinacnih 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 0 proceni uticaja na Zivotnu srediny (.Sl

list RCG" br. 80/05).
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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, zabranjeno je
deponovanje otpada svih kategorija na morskoj obali, kupali$tu i ostalim prostorima

morskog dobra;

-obavezan je prediretman potencijalno zauljenih atmosferskih voda sa parkiralista,
platoa i ostalih povr§ina 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 (prepofuka

je biologki tretman);

- zahtjevani kvalitet i sanitarno-tehnicki uslovi za ispustanje otpadnih voda u jgvnu
kanalizaciju i prirodni recipijent propisani su Pravilnikom o kvalitetu otpadnih vada i

nadinu njihovog ispustanja u javnu kanalizaciju i prirodni recipijent (,SI. list RCG'
10/97, 21/97).

Zastita vazduha
Zastita vazduha na prosotru Detaljnog urbanistickog plana Becica sprovodice se

, br.

kao

integraini deo strategije, uslova i mreze monitorniga i kontrole kvaliteta vazduha na

nacionalnom nivou.

Planirane su mjere prevencije, sprecavanja i otklanjanja potencijalnih izyora

zagadivanja, mjere zastite i kontrole kvaliteta vazduha:

-obavezan je izbor ekoloski najprihvatljivijih energenata;
-obavezan je Plan kontrole kvaliteta vazduha, utvrdivanje mreze monitoringa;

-preporuka je uvodenje posebnih saobracajnih rezima u blokovima i zonamg sa
osjetljivim i povredivim sadrZajima i blokovima i zonama sa izrazenim saobracajnim
optereéenjem, u cilju smanjenja, sprecavanja i minimiziranja zagadivanja specificnim

polutantima atmosfere na Zivotnu sredinu i zdravlje korisnika prostora;

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

br. 80/05).

Zastita zemljista

Zastita zemljista kao tesko obnovijivog prirodnog resursa, sprovodice se mjefama
zabrane, ograniéenja i zastite od nenamjenskog koris¢enja, zagadivamja |

denaseljacije:

-izgradnja je dozvoljena isklju¢ivo prema Planom propisanim pravilima gradenja i

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

van

.obavezna je zaStita zemljiSta od erozionih procesa zabranom otvaranja

vegetacijskog sklopa;

-za objekte, potencijalne izvore zagadivanja ili ugrozavanja zemljista (u fazi pripreme
terena, realizacije i u toku redovnog rada) obavezna je procena uticaja na ziyotnu
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sredinu prema Zakonu o proceni uticaja na zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br. 80[05)
sa Planom mera za zastitu zemljista od zagadivanja, mera prevencije, monitoringa

stanja i kvaliteta zemljista.

Zastita osetljivih ekosistema, biodiverziteta, flore, faune i pejzaznih vredn psti

Planirana namjena prostora maksimaino je vrednovala prirodne
kulturno naslede i pejzazne vrijednosti podrucja Becica.

karakteristike,

U cilju oéuvanja morskog dobra, prirodnih i pejzaznih vrednosti i kulturnog nasleda
planirani su blokovi koji jasno definisu funkcionalne zone u prostoru sa jashom

prepoznatljivosScu.

Planom su predvidene mjere prevencije i sprecavanja potencijalnih rizikg po
zastupliene ekosisteme (floru, faunu), biodiverzitet, postojece zelene povrsine |

ukupnu pejzaznu vrednost.

Zastita od buke

Zaétita od pojave prekomjerne buke planirana je valorizovanjem blokova.

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

-planirano je formiranje pejzazno oblikovanog i uredenog linea
zelenila, uz izbor visokodekorativnih vrsta;
-obavezno je ozelenjavanje parking prostora (prostora za mirujuci sa

mog zast|tnog

obracaj);

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

ili odekivanim povecéanjem intenziteta buke;

_obavezna je rekonstrukcija i izgradnja saobracajnica sa odgovarajucim zatorom za

otekivano saobraéajno opterecenje;

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

RCG” br. 80/05).

Uslovi za odno$enje évrstog komunalnog otpada

Cyrsti komunalni otpad sa prostora DUP-a Beciéa prikupljati u
kantama (korpama).

Miesta (ni$e) za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti:

«na parcelama stambenih objekata &ija BRGP je veca od 500 m2;
«na parcelama objekata mjesovite namjene (SMN);

*na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo;

kontejnerima |

*na pjesackim i kolsko pjesackim povr$inama, uz uslov da ne ugrozavaju bezhjedno

odvijanje kolskog i pjesackog saobracaja;
*na parcelama objekata turisticke namjene.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parKiranje

vozila.

Mijesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smecée kao i njihov
predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim preduzecem, a

potrebap broj
imajuéi ¢ vidu

produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raéuna o porasty broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera | periodiku

njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeca.
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Postujuéi prethodne uslove mjesta (niSe) za postavijanje kontejnera za smece
trebaju biti $to blize javnim saobra¢ajnicama uz minimainu denivelaciju (bez
ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici.
Mijesta za postavijanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izoloyati
zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze bidi ve¢a od 1,50 m.

Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duZ svih
saobracajnica i drugih povrsina javnog kori§cernja, a naroéito na mjestima sa vegom
koncentacijom korisnika.

Uvesti sistem reciklaze, postavijanjem posuda za primarnu selekciju otpadal na
odredenim lokacijama na podrudju plana.

Tehniékom 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
osnovu uradene procjene uticaja na zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-1021/2 od 22.02.2024. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo integrisano u ostale namene

- Kod planiranja i izgradnje novih poslovnih objekata u komercijalnim zonama
potrebno je iskoristiti sve mogucnosti za formiranje novih pratecih zelenih povr§ina,
kao §to je prostor ispred objekta, ulicni prostor, atrijumski prostor, intenzivno i
ekstenzivno ozelenjene krovove, vertikalno zelenilo i dr.
Nedostatak kvantiteta nadoknaditi kvalitetom i visokim standardom odrzavanja
zelenih povrsina.
Krovne povrsine podzemnih garaza urediti kao pesacke povrSine sa znacajni
uéedcem intenzivnog i ekstenzivnog krovnog zelenila. Ako se niski delovi (suteren ili
prizemlje) zgrada pokriju slojem zemlje debljim od 60 cm i trajno ozelene, takve
povr$ine se ne ragéunaju kao zemljiste pod objektom pri izratunavanju procenta
izgradenosti. U okviru plana predvide se krovno ozelenjavanje tri gradske garaze,
posebno one koja je u bloku br.28.

- Planiranim intervencijama predvideti sve mogucnosti unapredenja postojec
formiranje novih pratec¢ih zelenih povrsina. Visenamensko kori$¢enje planirati u
zonama grada koje su deficitarne sa zelenim povrSinama kao i uz objekte kulfure i
skola.

- Procenat uéeséa otvorenih i zelenih povréina prilagoditi raspoloZivom prostoru i
vrsti specijalizovanog centra. Visok procenat zelinila planirati posebno uz SKole i
dedije ustanove, objekte uprave i kulture, oko verskih objekata, zdravstvenih centara.
Uz pomoé zelenila resavati vizuelne konflikte sa susednim namenama kao i zastitu
od prasine i buke.
- U novim pesackim zonama predvideti podizanje novih drvoreda, zelenih bastica,
sardinjera, vertikalnog zelenila i vodene efekte. Reéenje prilagoditi Sirini ulice,
mikroklimatskim uslovima i stalnim koridorima senke,




iy

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 najznacajnijih moguénpsti

njegove revitalizacije;

Ukazivanje na savremene medunarodne tokove, principe, metodologije i tretman

kulturnog nasleda i mogucénost njihove primene u ovom okruzenju,

Aktivnosti koje predstavijaju 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 izgledpm,
gabaritom, oblikom, ili na drugi nacin umanje vrijednosti, znacaj ili autenti¢nost

zastiéenog objekta ili njegove okoline;

Odredivanje namena koje naru$avaju karakter i umanjuju neku od primarnih
vrednosti nepokretnog kulturnog dobra (plaZe, kafei ili diskoteke pored manastira ili

crkava, saobraéajnice u zasticenim rezidencijalnim zonama i sl.).

Znacaj kontinuiteta i duga tradicija urbane kulture mediteranskog podneblja treb
bude ocuvana na ovom podruéju u cilju otuvanja identiteta lokaliteta i stic
konkurentskih aduta na spoljnom trZistu.

Zastita arheoloskih lokaliteta podrazumijeva sljedece mjere:

da
nja

Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finasira zas{itna
arheologka iskopavanja na lokalitetima gde se pretpostavija da bi se moglo naidi na

arheoloske 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 treba

obustaviti i o tome obavijestiti Upravu za zastitu spomenika kulture kako tI
preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa clanom 87 i ¢clanom 88 Zako
za&titi kulturnih dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

se

ao

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostgra i

Tehnickom dokumentacijom ‘obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata Igima

izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja ob)j

ata

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 POMOCNIH OBJEKATA

/

14,

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

SAOBRACAJA

/
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

15 | ReZIMU |
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbenil list
Republike Crne Gore", br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Dozvoliena je fazna izgradnja tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi
maksimalne propisane povréine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogy biti
i manje.

17. USLOVI ZA PRIKLJ!JCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.9 Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prema grafiékom prilogu br. 14.0 — Elektroenergetska mreZa i prema uslovima
nadleznog organa.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovati sliedec¢e preporuke
EPCG:
«Tehnika preporuka za prikljutke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
‘Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog
opterecenja
«Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema uslovima nadleZnog organa i prema grafickom prilogu br 13 - Vodovod i
_ kanalizacija.

17.3 | Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu
Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. Sirine 3.0m.
Prema grafickom prilogu broj 12 - Plan saobracaja i prema uslovima nadleznog
organa.

Akt Uprave za saobracaj, broj 04-40017/2 od 29.03.2024. godine.

17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.postqvati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG", br.40/13)
Pravilnik o &irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (“Sl list CG", br.33/14)
—Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i korisgenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructyre i
povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG", br.41/15)
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriscenje pojedinih yrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastruktyre i
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)
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Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upu¢uje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehni¢ke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulatival;

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http:/ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

POTREBA  IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH| |

18. | SE;ZMIEKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAﬁNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraiivaniima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i
- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

50, |ZA 7GRADE URBANISTICKO-TEHNIGKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 131
Povrsina urbanisticke parcele 1.328,97 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0,60
Maksimalni indeks izgradenosti 3,60
Maksimalna povrsina pod objektima 797.38 m?
Bruto razvijena gradevinska povrsina 478429 m?
objekata (max BRGP)
Preporucene spratnosti bloka 13:
: . - P+4, P+5
Maksimalna spratnost objekata - maksimalna preporu¢ena spratngst —
P+5
2
Slobodne (neizgradene) povrsine Sa1Eam
Minimalan broj parking mjesta 6

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje treba rjesavati u okviru parcela. Zone za smjestaj vozila date u grafickom
prilogu, ove zone podrazumijevaju prostor za smjestaj vozila na povrsinskim
parkinzima i u podzemnim garazama. Osnovni standardi za buduce stanje kod
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dogradnje i nove stambene i duge izgradnje, na jedno parking mesfo po
djelatnostima iznose:

KAPACITETI PARKING MESTA
KOMERCIONALNO-USLUZNE DELATNOSTI

NAMENA 1 PARKING MESTO

‘trgovina | SomZ prodajeg prosfora |
acministrativno-posiovni objekti | 80m2 neto efaine povriine
ugostiteljski cbjekt 2 postavijena stola sa & stolice
hotell 2 apartmana

. i o 6soba .

JAVNE SLUZBE

| NAMENA 1 PARKING MESTO
CUPrava 1 aominisTracha T BUmZ nete efaEne povesin
declje ustanove i Skole | 125m2 bruto povriine
bioskopi, dvorane | 20 stolica
bolinice 6 bolesnickih postelja

'gportskc_dwrml,itidlmi,sportsm terani 15 gledalaca

STANOVANJE
NAMENA ~ [ 1 PARKING MESTO
stamben| objekt| "80m2 neto efaine povriine

Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom,
u garazi u sklopu ili van objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turistiCkom
apartmanu. Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora se obezbjediti
istovremeno sa izgradnjom objekta.

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

SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA

Identitet i kontekstualnost
Jedan od primarnih pravaca djelovanja svakako bi se ogledao u jadanju
mediteranskog karaktera naselja. Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihpvim
transponovanjem i implementacijom u sadasnji kontekst svakako bi se moglo uticati
na ujednacavanje globalne slike naselja. Ovdje se pri tom ne misli na puko kopiranje
proslosti, ve¢ na racionalno i takticko prepoznavanje osnovnih zakonjtosti
tradicionalnih objekata, njihovih proporcija, volumena i meduodnosa. Interpretacija
iskustava proslosti neophodno mora sadrzati elemente sadasnjosti i buducnosti.
Postovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne Cinioce, tako|i za
kontekst ukupnog naseljskog ambijenta, svakako je neobiéno vazno u progesu
stvaranja naseljskog prostora. Novi objekti moraju doprinijeti jacanju karaktera
lokalnih ambijenata u kojim nastaju, ali svakako veliku paznju treba posvetiti
njihovom uéeééu u slici globalnog-naseljskog ambijenta.

Principi oblikovanja
Arhitekturom objekata treba teziti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog
izraza karakteristiénog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera.

Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome objekat
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nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim principima razvoja naselja u prgvcu
visokog turizma. Neka od polazi$ta koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju
primjeniti svakako jesu i :
- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristicno za stambene
objekte)

- poétovanije i zastita postojeci likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata
- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u naseljskom tkivu u zavisnosti od namene
i pozicije

- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno
- odnos prema prirodnom okruZenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih
prostora oko objekata

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

- korié¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namjenjene stanovanju

- kori§éenje arhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika za objekte koji svojom
pozicijom i namjenom predstavijaju potencijaino nove simbole u naseljskom
okruzenju

- kori§¢enje kvalitetnih i trajnih materijala
- kori§cenje prirodnih lokalnih materijala

Elementi oblikovanja i materijalizacija
Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz odnos prema prirodnom i stvorgnom
okruzenju, lokalnom klimatu, nacin 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 unaprijed definiSu odredene zahtjeve koji se stavljaju |pred
objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog komfora (izbor tipa i elemegnata
konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala, zastite objekata od pregreyanja
u lietnjem periodu...). Ukoliko bi se morao izabrati jedan od karakteristicnih
elemenata oblikovanja objekata u ovom kontekstu, onda bi izbor svakako pgo na
elemente krova. Kosi dvovodni krovovi nagiba 18-23° su gotovo najzastupjjeniji
element oblikovanja na primorskim kucama ovog kraja. Upravo se iz tih razloga
moraju prepoznati kao sinonimi mediteranskog stila, i nosioci identiteta B dve.
Njihova primjena na novim objektima se iz tih razloga moze smatrati opravdanom,
ako ne i obaveznom, ukoliko se Zeli saduvati tradicionalni karakter. U cilju oéujanja
identiteta mediteranskog ambijenta, pozeljina je primjena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. Sugerise se primjena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih dielova objekata, podzida, stepenista, izvodenje
elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena oCekuje
se i prilikom uredenja slobodnih povréina na parceli. Prilikom materijalizacije
objekata izbjegavati materijale kao Sto su termoizolacione fasade, INOX limovi,
vjestacki materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale Cija primjena
nije karakteristiéna za primorske uslove.




USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Arhitektura svojom slojevitos¢éu odraz je prirodno-morfolo8kog ambijenta u kame
nastaje, a jo$ i vise odslikava kulturologki kod prepleta tradicionalnostii savremenosti
vremena u kome nastaje.
Arhitektonsko oblikovanje u zalivskom ambijentu Siroke morske panorame, sa
pokrenutom morfologijom u saledu zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup sa
ciliem podizanja atraktivnosti slozenih formi sa konaénim dometom ,izgradnje’ nove
slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Budve , kako na lokalnom niyou,
jo$ i viSe na globalnom, svjetskom nivou.
Prethodno postavljeni zadatak arhitekture, koja ¢e nastati na ovom podrucju, trazi
kako atraktivnu i prepoznatljivu formu, jos$ i vise poruku svijetu i okruzenju o
tradicionalnom duhu crnogorske kulture koja crpi svoju snagu iz prirodnog ,
istovremeno surovog i bogatog, podneblja ali usmerena ka povezivanjy sa
demokratski orjentisanim svijetom i spremnodéu da se svojom izvornom
gostoljubivoscu iskaze i kroz nadine i vidove arhitektonskih oblika.
U tom cilju u procesu arhitektonskog oblikovanja prostora treba proci kroz slgjevit
pristup i to:

Formiranje skladne ali prepoznatljive siluete na mikro i makro nivou
Uskladivanje djelova u cjelinu

Komponovanje arhitektonskih objekata i cjeline

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

Neophodno je pri pozicioniranju svakog objekta pojedina&no voditi raéuna da svpjom
veli¢inom svojom formom bude istovremeno reper u prostoru i objekat koji dodatno
istice mikro ambijent kom pripada.

U odnosu na podrucje Budve i Becica, postoje uslovno receno tri podrucja po duzini
o kojima treba voditi racuna

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

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

- Treéa zona je zona iznad magistrale (ve¢inom se odnosi na Becice) zahteva
potpuno prilagodavanje morfologiji terena i upucuje na formiranje ,zatalasgnih” i
pokrenutih arhitektonskih struktura
Kada se ambijent gleda po svojoj osi linearno — poduzng pravca u silueti i slici grada
potrebno je istaci formama i veli¢inama tri pozicije

- Boéne - iviéne djelove kao vid obiljeZzavanja zaokruzene cjeline
- Centralni dio kao najistaknutiji (po visini) ambijent u slici grada

2.0. Uskladivanje ,djelova i cjeline“ je preduslov ostvarivanja slpZene
arhitektonike na svim nivoima oblikovanja urbanog prostora. To zahtjeva
prevashodno uspostavljanje sklada kako izmedu izgradenih struktura i otvprenih
prostora, jos i vise zahtjeva uspostavljanje skladnosti izmedu ambijenta otvofenih i
uliénih prostora.
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Uliéni ambijenti traZe postovanje horizontalne regulacije (Sto je planom i
predvideno) uz mogucénosti vertikalnog stepenovanja, razlicitih visina objekata| ali
tako $to ¢e se isticati pozicije uz raskrsnice, ugaone pozicije objekata, ..... itd, cilj
formiranje jedinstvenog uli¢nog fronta, bez obzira da li se radi o skupu istovetnih
kuéa ili skupu razlicitih kuca.

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

lzgradeni ambijent treba da budue skup (ili red) objekata uskladene regulacije, a
potpuno razlicite arhitektonike. Neophodno je sprovesti savremeni princip
arhitektonskog oblikovanja, a to je ostvarenje ,jedinstva u razlicitosti i razlicitogti u
jedinstvu”,

To konkretno znadi da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, syoju
oblikovnu arhitektoniku, a istovremeno da se ,integriSe" u svoje okruZenje | sa
ostalim objektima ¢ini skladnu cjelinu.

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

- Komponovanje volumetrije

- Komponovanje arhitektonike po visini

- Komponovanije po ,duzini‘ objekata

Komponovanje volumetrije zahtjeva uspostavljanje jasnih pravila:
- Arhitektura ka spolja mora biti primarna i ekskluzivna

- Arhitektura ka unutra$njosti prostora mora biti jednostavnija i mirnija i ima zadatak
da ,zastiti | ususka”
- Arhitektura akcentovanja treba da istakne poziciju objekta za sebe u odnosy na
okolinu . kao i delove objekata koji se nalaze na istaknutim mjestima (ugao, raskrgce)
- Vertikala — kula po svom poloZaju treba da se pojavi na mjestu koje istice
arhitektonski sklop &itavog objekta i da bude po formi u skladu sa oblikom citavog
objekta

- Visina ,kule" treba da bude proporcionalna sa ukupnom masom objekata

Komponovanje arhitektonike po visini treba da bude usmjereno ka uspostavljanju
sklada u okviru tri arhitektonska korpusa”
- Prvi tradicionalni uslov skladne arhitekture je uskladivanje objekta sa tiom na kom
¢e se postaviti. Uloga ovog ,korpusa“ je uloga postamenta” preko koga objekat
naleze na tlo. MozZe obuhvatiti suteren, prizemlje i eventualno prvi sprat . Treba da
iskaZe svojom strukturom ,stabilnost’, da moze da prihvati gornje slojeve (spratove).
U sebi treba da sadrzi i ,prozraéne” strukture, $to stvara uslov da bude ,prohodan i
pristupacan”.
- Drugi arhitektonski ,korpus" je sredisnji korpus u koji se smestaju glavni sadfZaji.
Treba da odrazi modularost arhitekture, njenu proporcionalnost, povezgnost
unutradnjeg prostora i ,otvorenost” ka spoljinjem prostoru. Ritam arhitektonskih
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otvora, slicnih ili razlicitih, su u funkciji sadrzaja i tehnologije oblikovanja objekata, a
oblik otvora u funkciji Zeljene forme kojoj se tezi. '
- Tre¢i korpus je arhitektonika ,kontakta sa nebom®, &to je ovde jedan |od
najznacajnijih aspekata komponovanja objekta, kuée, arhitektonskog ansambla.| To
se Cesto svodi na oblik krova (ravan ili kos), medutim u ovakvom ambijentu to je
mnogo znacajnije, jer svojom zavrsnom formom objekat uspostavlja neposredan
kontakt sa prirodom, vodom i vazduhom.
Komponovanje po duzini zahtjeva (takode) arhitektonsko segregiranje prednjih
delova objekta u celinu i okruzenje |
To zahtjeva:

- Jasno pozicioniranje i oblikovanje ulazne partije

- Jasno naglasavanje horizontalnosti objekta

- Uvodenja modularne povezanosti razlicite arhitekture
- Uspostavljanje skladnog ,ritma* nizanja razlicitih elemenata ili razli¢itog ritma sliénih
elemenata
- Uvesti proporcionalnost u formiranju oblikovnih elemenata u odnosu na cjelinu ijna
ostale djelove
- U cilju uspostavljanja ,reda“ putem uspostavljanja modularne koordinacije izmedu
oblikovanih segmenata
- Takode koristiti arhitektonski jezik ,akcentovanja“ pojedinih djelova, odnogno
promjenom ritma ili vidova oblikovanja.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Savremena svetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekologke,
a posredno i ekonomske odrzivosti, stavljene u funkciju osnovnog opredeljenja u
pravcu odrzivog razvoja drustva. Ove tendencije moraju se ne samo prepoznati, veé
I usvojiti 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 maksimalnog iskoristava ja
prednosti podneblja i lokalnog klimata, sugeriSe se primena elemenata
bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na tradiciji i iskustvu Zivljenjd u
mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu orijentaciju objekata, primenu
odgovaraju¢ih gradevinskih materijala, kori§¢enje elemenata zastite od sunca,
koriS¢enje principa aktivnog zahvata sunéeve energije, itd.

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

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove :
- U spise predmeta /
- _ala T i
OBRABIVACI URBANISTICKO- Olja Femi¢ ——— "~
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Duknié%y«nu £
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PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana i List nepokretnosti

- Akt Agencije za zasitu Zivotne sredine,
broj 03-D-1021/2 od 22.03.2024. godine;

-Akt Uprave za saobracaj, broj 04-
40017/2 od 29.03.2024. godine.

20




Pisarnica Ministarstvo prostornog planijania,

Crna Gora ____ebanlzma | drzavna imovine |
AGENCIIAZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE (""" 17,03 024 L
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST] ,‘ 08 -L 31 /Q 5-8497
Broj: 03-D-1021/%- Podgorica, 22.03.2024. gadine
MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko-tehniékih uslova

g

prica

Ulica IV Proleterske brigade, br.19

VEZA: 03-D-1021/1 od 19.03.2024. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju davanja mislienja o potrebi procjene uticaja

Povodom vaseg zahtjeva, va$ broj 08-332/23-8497/2-2023, kojim ste trazili misljenje o potrebi prjoc'ﬁene
ske

uticaja na Zivotnu sredinu za izgradnju objekta u okviru povrsine pretezne namjene za turizam, a dopu

— hotelski kompleksi (poslovni, kongresni, porodiéni), na katastarskim parcelama 1080/1 | 1080/2 KO Becici,
Opstina Budva, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova preduzecu ,Sunraf Plus" d.o.o. iz Podgoyice,

obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
«Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna proclena

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

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi || navedene Uredbe predvideno da se za ,Vikend nas

lja,

turistiCka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina, kao i njihovi prateéi sadrZaji®, redni broj 14, tacka
(c), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog organa za poslove zastite Zivotne

sredine.

S obzirom da se u konkretnom slu¢aju radi o izgradnji objekta u okviru povrsine pretezne namjene za turizam,
a dopunske — hotelski kompleksi (poslovni, kongresni, porodi¢ni), smatramo da je neophodno da se shodno

Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list RCG*, broj 75/18), sprovede postupak
procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za zastitu Zivotne sredine.

S postovanjem,
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CRNA GORA Broj: 04-4017/2
UPRAVA ZA SAOBRACA. Podgorica, 29.03.2024.godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine

Uprava za saobracaj, rieSavajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine
br. 08 -332/23-8497/5-2023 od 26.01.2024.godine zaveden u Upravi za saobraéaj br.04-4017/1 od
18.03.2024.godine, a za potrebe "SUNRAF PLUS” doo Podgorica, radi izdavanja saobracajno - tehnickih uslova za
izgradnju objekta na katastarskim parcelama br, 1080/1 i 1080/2 KO Beéiéi u zahvatu DUP-a "Beci¢i" opstina Budva,
shodno Clanu 74 Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata (,SL.list" br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i
86/22) i ¢lana 17 Zakona o putevima (S).List CG" br. 82/20 | 140/22) izdaje sliedede;

Saobracajno ~tehnicke uslove

Opéti saobracajno - tehnicki uslovi
Opsti saobracajno tehnicki uslovi za izradu tehnidke dokumentacije, za potrebe izgradnje objekta ~ Turizam
- hotelski kompleks (poslovni, kongresni, porodicni) na urbanistickoj parceli UP 13.1 u zahvatu DUP-a
" Becici® (katastarske parcele br. 1080/1 i 1080/2 KO Beci¢i) dati su Detaljnim urbanistickim planom ,,Begici",
opstina Budva,
Regulacina | Gradevinska linija date su grafickim prilozima nivelaciono riesenje i regulaciono riesenje kao U
tekstualnom dijelu DUP-a,
Urbanisticka parcela UP 13.1 prilaz na Jadransku magistralu ostvaruje preko prikljucka definisanog planom
Nikakvi prikljuci na magistralni put ~Jadransku magistralu koji nijesu planirani DUP-om ne mogu biti odobreni,

Posebni saobracajno - tehnicki uslovi

- Neophodno je tatno definisati ulazak i izlazak ( definisati prikljuéak na magistraini put)

- Parking prostor mora bitl unutar katastarske parcele - unutar regulacione linije.

Na mjestu ukljuéenja i iskljucenja sa magistralnog puta, neophodno je obezbijediti odgovarajutu preglednost
2a ucesnike u saobracaju,

- Voditi ratuna o spoju postojeéeg | novog asfalta i obavezno za ulivno izline trake koristiti materijale koji

odgovaraju materijalima predmetnog magistrainog puta.
Odvod atmosferske vode predvidjeti tako da atmosferske vode ne doticu na magistrainil put.

- Horizontalna | vertikalna signalizacija mora biti upodobliena sa kategorijom puta na koji se vrai prikljuéenie,
Prije izrade Glavnog projekta, potrebno je izvrsiti geodetsko snimanje, uraditi geodetsku podlogu u R = 1000/500)
(250), te uzduzne profile saobra¢ajnica prilagoditi terenu | okolnim objektima, uz obavezno postizanje poduznin |
poprecnih nagiba, potrebnih za odvodenje atmosferskin voda,

Projekinu dokumentaciju ~ Glavni projekat - faza saobracaja — uradenu u skladu sa gore propisanim uslovima,
vazecim propisima i standardima sa izviestajem o izvréenoj tehnickoj kontroli (izvjestaj o reviziji) dostaviti Upravi za |
saobraCaj za izdavanje saobracajne saglasnosti.

OBRADILI, y '/ DIREKTOR,
Radojica Poleksi¢, dipl.ing.grad. /7~ Radomiruksanovi¢ k
'Ifl ,Z/("AC’H' e, { \\ 3 TH:\‘ "N \\n\-f‘ A 09D (o “A‘ W- i
arko Spahic, grad. tehnic¢ar YV
\Q, oI O ' ’ ~
Dostavljeno: NS
- Podnosiocu zahtjeva x 2 ‘
- U spise predmet

- Arhivi
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
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PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-6859/2024
Datum: 28.03.2024.

KO: BECICT

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br, 29/07, "SI. list CG"%br 73710,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 1 17/18), postupajuéi po zahtjeva MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA

URBANIZMA 1 DRZAVE IMOVINE, |, za potrebe 08-332/23.8497/3-2023 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 18 - 1ZVOD

Podaci o parcelama

Bro Plan Potes ili Naéin koriséenja Bon, 2
Broj Podbrof ygrate | Sidea | P0m 0P| yiia § kuéni broj Osnov sticanja Kiasa | POVER& N | Fribod
o802 [] 1205/2020  [RAFAILOVICI GradjeVinskn parccla 530 T
14/20 VISE OSNOVA
530 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu |
Matiéni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto | Osnoy prava Olim |prava
0000003276406 = . SUNRAF PLUS ' DOO Sojina I
0 UL. BALSICA BR. 37 , PODGORICA PODGORICA 0

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br, 39/07,
"SI, fist CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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Datum i vrijeme:  28.03.2024. 07:55:07




36000000322

UPRAVA ZA NEKRETNINE

104910 GA502024 |

CRNA GORA \
PODRUCNA JEDINICA
BUDVA \
Broj: 104-919-6858/2024 \
Datum:  28.03.2024
KO: BECICI
Na osnovu &lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "SI, list CG* . 7310,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjeva MINISTARSTVO PROSTORNOG PLA ANITA
URBANIZMA 1 DRZAVE IMOVINE, |, za potrebe 08-332/23-8497/3-2023 izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 637 - PREPIS
Podaci o parcelama
Pi Nadin i8¢ Bon,
Brol.Pedur) zgrr:{lc Skai‘; Datum upisa | yieq ll,(l,:t?érﬂlbroj Sﬂnﬂrz{iﬂ‘:}? Kiasa | Povedina m?| | thrihod
1080 I 1420 | 07072020 JRAFAILOVICI Gradjevinskn parcein 795 .00
40K KUPOVINA
795 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matient broj - 1D bro) Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obiny prava
0000003276406 - .. SUNRAF PLUS ' DOO Svojinn [ n
0 UL, BALSICA BR. 37 , PODGORICA PODGORICA 0

Ne postoje tereti i ogranifenja.

Naplata takse je oslobodens na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br, 18/19). anlataf

naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG"| bij.
"SI, list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

" Nadelnica: 7

29107,
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Datum 1 vrijeme:  28.03.2024. 07:54:21




CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj: 917-104-D1.254/24

Datum: 28,00,2024,
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Obradio: |
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KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000

4
6

Katastarska opitiing: BECICT
Broj lista nepokretnosti;

Broj plana: 9

Parcele: 1080/1, 108072

Ovjerava
Stuzbeno lice:
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RAZRADA DETALJNE NAMENE POVRSINA

- jednoporodino stanovanie su smedlajnim kapactetima

- apartmanske stanovang
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[ =ATASTAISKA PARCELA MORE
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