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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

] —

Broj: 04-332126-5133/8 oy | O SO

roj: > | e

Podgorica, 21.07.2026.godine & ?4 ;“;‘nﬁ;ﬁg’;’:&"‘;’?
drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
&lana 143, stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore”,
19125, 28125 i 49/25), a u vezi sa &lanom 74 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20,
86/22 i 04/23) i podnijetog zahtjeva Dikanovi¢ Milo3a iz Podgorice, izdaje:

URBANISTIEKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje objekata na urbanistitkoj parceli UP 107.3, blok 107, u zahvatu |
Detaljnog urbanistickog plana ,Bedici® (SluZbeni list Crne Gore - opStinski
propisi® br. 01/09), op5tina Budva.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Dikanovié Milo$ iz Podgorice

POSTOJECE STANJE

Podaci Uprave za nekretnine:

- Prema listu nepokretnosti 23 - izvod, br. 104-919-14886/2026 od
09.06.2026.g, Podruéna jedinica Budva :

kat. parcela broj 85/10 KO Becic¢i je pasnjak 3. klase, povrsine 945 m2.

- Prema listu nepokretnosti 823 - prepis, br. 104-919-14885/2026 od
09.06.2026.g, Podru¢na jedinica Budva :

kat. parcela broj 85/9 KO Betiti je pasnjak 3. klase, povrSine 347 m2,

kat. parcela broj 85/12 KO Be¢ici je paSnjak 3. klase, povrSine 95 m2.

- Prema listu nepokretnosti 1068 - izvod, br. 104-919-14887/2026 od
09.06.2026.g, Podruéna jedinica Budva :

kat. parcela broj 85/11 KO Beiéi je pasnjak 3. klase, povrSine 439 m2.

- Prema listu nepokretnosti 1063 - izvod, br. 104-919-14888/2026 od
09.06.2026.g, Podruéna jedinica Budva :

kat. parcela broj 85/14 KO Begici je pasnjak 3. klase, povrsine 430 m2.

- Prema listu nepokretnosti 873 - izvod, br. 104-919-14889/2026 od
09.06.2026.9, Podruéna jedinica Budva :

kat. parcela broj 485/1 KO Beti¢i su Sume 3. klase, povrSine 2163 m2.

- Prema listu nepokretnosti 23 - izvod, br. 104-919-14890/2026 od
09.06.2026.g. Podruéna jedinica Budva :




kat. parcela broj 483 KO Begici je pasnjak 3. klase, povrsine 595 m2;
kat. parcela broj 484 KO Betici je padnjak 3. klase, povrsine 1.018 m2.

Uvidom u Ortofoto 2025 snimak, na sajtu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, konstatovano je da na katastarskoj parceli br.
85/9 KO Beti¢i postoji objekat, koji nije upisan u list nepokretnosti.

Za rugenje postojecih bespravnih objekata potrebno je da se vlasnik obrati
nadleznom inspekcijskom organu, u skladu sa ¢lanom 69 Zakona o izgradnji
objekata (.Sluzbeni list Crne Gore”, br. 19/25).

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 5.0 .Detaljna namjena prostora®, predmetna
urbanisticka parcela je pretezne namjene povrSine za stanovanje manje
gustine - SM, a dopunske - apartmansko stanovanje.

KVART 8 - BLOK 103 A, 1038, 103C, 103D, 103E, 104, 105A, 1058, 105C,
105D, 105E, 107

Planiranu preteznu namenu posmaltranog prostora ¢ine: povrSine za
turistiko naselje i hotele, povrsine za stanovanje vece gustine, povrsine za
stanovanje manje gustine, komunalni objekli i povrdine, naseljsko zelenilo
Kao dopunska namena prostora predvidaju se: turistiéki smestajni kapaciteti
(apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli), hotelski kompleksi (poslovni,
kongresni, poroditni), apartmansko stanovanje, uredene zelene povrsine,
javna garaza sa komercijalno-smestajnim sadrZajima (vlasnicima katastarskih
parcela ¢e u cilju kompezacije za koriScenje zemljista za objekat javne garaze,
biti omoguéena gradnja komercialno — smestajnih sadrzaja u okviru objekta
garaze) .

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

- Turistitko ugostiteljski sadrzaji: restorani, konobe, vidikovci, kafei, internet
kafei,

- Smestajni kapaciteti sa kulturno-zabavnim i sportsko-rekreativnim
sadrzajima: pansinski i apartmanski smesta, apartmani za iznajmijivanje,
velnes centri, teretana, fitnes, otvoreni/zatvoreni sportski tereni, bazeni,
klubovi, noéni klubovi, biznis klubovi, kockamice;

- U zoni hotelskog kompleksa javljaju se i otvoreni/zatvoreni sportski tereni,
bazeni, klubovi, noéni klubovi, biznis klubovi, kockarnice, kao i zdravstvena
stanica, vrti¢i — igraonice.

——
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Pravila parcelacije

Urbanistika parcela UP 107.3, blok 107 sastoji se od kat.parcele 85/10 KO
Bediéi i djelova kat.parcela 85/9, 85/11, 85/12, 85/14, 483, 484 i 485/1 KO
Beéici, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Becici", opstina Budva.

Velicina i oblik urbanistickih parcela predstavijeni su u grafickom prilogu br.
7.0 — Nacrt parcelacije”. =
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Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu
azurnog katastarskog stanja i plana, mjerodavno je azurmo katastarsko stanje.

Koordinate taaka UP 107.3, blok 107
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Glanom 15 Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnike dokumentacije
za gradenje objekta (.Sluzbeni list Cre Gore”, broj 53/25), propisano je da
grafitka dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos proma susjednim parcelama

OPSTI USLOVI GRADENJA
Osnovni uslovi
Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih
(obavezujuéih) parametara, koji se iskazuju za planirane urbanistiCke parcele
(koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno poStovanje gradevinske i
regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana. Koeficijent
izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan.
Operi§uéi sa ova dva parametra odreduje se spratnost i slobodne povr$ine na
parceli. Za stanovanje na osnovu proseéne porodice i veliéine bruto povrSine
stana odrediti broj stanova na pojedinagnim urbanisti¢kim parcelama.
Povréine suterenskih i podrumskih etaZa ne uradunavaju se u ukupnu BRGP
- namenske tehnicke prostorije (garaZe. magacini, ostave, kotlarnice i dr.) .
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Spratnost (broj etaZa) je data kao preporuteni parametar koji se moZe
prilagodavati konkretnim programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali
se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije (narotito 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 Grafitkog priloga — .Regulaciono resenje” i
Nivelaciono re3enje”.

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

Gradevinska linija prizemlja predstavija moguénost povla&enja prizemlja ili
ostavlijanje pasaza, prolaza,na nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija
prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definide odstupanja
prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se
nalazili stepenista, ulazi u objekte i sl.

Zgrada moZe biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske
linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze
gradevinsku linijju 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. |
Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojeée zgrade, postavlja se u
skladu sa planiranim gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz
ovog plana.

Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio objekta namijenjen za
garaze, koji moze da obuhvali cijelu urbanisti¢ku parcelu, to omogucava da
podzemno gradenje moze i¢i do reqgulacione linijle. Samo u izuzetnim
slutajevima moZe se podzemno graditi ispod javnih povrsina, samo ako se
planom to predvida uz prethodnu saglasnost nadleZnih organa.

Urbanisticko-tehniéki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje
gustine u zoni nove izgradnje sa vieporodiénim stanovanjem

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodiénim
stanovanjem podrazumjeva broj stanova u objektu od 4 do 8, pri temu se |
turistiéki apartman smatra stambenom jedinicom.

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




Oblik i veliGina gabarita zgrade u grafickim prilozima je data kao simbol i mozZe
se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se po$tuju striktno zadate:

- gradevinske linije,

- maksimalna preporuéena spratnost,

- maksimalna povrina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

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

Urbanistitki pokazatelji i kapaciteti za svaku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenosti i spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati
su u tabeli - tacka 20.

Urbanisticka parcela

« za slobodnostojete objekte - povrSina urbanisticke parcele iznosi
minimalno 300 m2, a maksimalno 2000 m2,

« za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povriina urbanisticke
parcele iznosi minimalno 300 m2, a maksimalno 2000 m2,

« &irina urbanistiéke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12
m,

» najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 80 m2,

« maksimalna $irina jednostrano il dvostrano uzidanog objekta je 15 m,
a moZe biti i manja

« razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 10 m, ili dvostruku
visinu objekata ratunato od vijenca do najnize tatke konacno
nivelisanog i uredenog terena

« nizovi se mogu formirati u obliku latiniénog slova "L" i "U"ili sliéno
nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,
jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan

Horizontalna i vertikalna regulacija
« Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. |
Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se
postavlja jedna fasada objekta
« Minimalno odstojanje objekta od boénih granica parcele:
- slobodnostojeéi objekti - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje
(min. 1,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan
- jednostrano uzidani objekti - 3,0 — 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele;
izuzetno, ovo rastojanje moZe biti i manje (od 1,5 - 2,5 m), ukoliko je oblik
parcele nepravilan
- obostrano uzidani objekti - 0,0 m
« Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m,
izuzetno, ovo rastojanje moze biti | manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik
parcele nepravilan
« Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.
« lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je
mogudéa iskljuéivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na
&ijoj granici je predvidena izgradnja, osim sa slutajeve koji su ovim
planom predvideni da se gradi na ivici parcele.




U navedene etaZe su ugle sve korisnitke nadzemne etaZe. Poslednja etaza
moZe biti koriséena i kao potkrovna etaza, ali bez moguénosti njenog
reSavanja u vidu viSespratnog nivoa. Resenje krova je produkt arhitektonske
oblikovnosti sa ciliem uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente
primorskog ambijenta.

« Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:
- na preteZno ravnom terenu: od konaéno nivelisanog i uredenog terena do
gornje ivice konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza,
- na terenu u veéem nagibu: od ivice poda najnize korisne etaZe objekta do
gornje ivice konstrukcije posljednje etaZe ili horizontalnog serklaza.
Maksimalna visina sliemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod
sloZenih krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljiemena
krova.

« Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvise 1.50 m racunajuci od

kote poda potkrovne etaZe do tatke preloma krovne kosine.

« Kota prizemlja je:
- na pretezno ravnom terenu: najvie do 1,20 m iznad kona&no 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 veéem nagibu: u nivou poda najniZe korisne etaZe i iznosi najvise
3,50 m iznad kote konaéno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela
objekta.

lzgradnja na parceli

» Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehnickih uslova obavezno je
provjeriti geomehanic¢ka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu
uslova. UTU za stabilnost terena i objekata i prihvalljiv nivo seizmickog
nzika.

« Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije.
Povrdine suterenskih i podrumskih prostorija ne uratunavaju se u
ukupnu BRGP

« U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje
ne ugroZavaju okolinu.

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 je ostavljena viasnicima.

 Za izgradnju podzida vaZe uslovi definisani tacki. Uslovi za izgradnju
suhozida i podzida.

RjeSavanje mirujuc¢eg saobracaja

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




Ogradivanje
Parcele objekata se mogu ogradivali uz uslove utvrdene ovim planom:

« parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (radunajui
od kote trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.

« zidaneidruge vrste ograda postavljaju 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 ra¢unajuci od ko
te trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

e vrata i kapijje na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema
unutradnjosti parcele.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovali :

+ Pravilnik o natinu izrade i sadrzini i ovjeri tehniCke dokumentacije za
gradenje objekta (.Sluzbeni list Cme Gore", br. 53725).

“Pravilnik o nadinu obra&una povr$ine i zapremine zgrade (.Sluzbeni list Crne
Gore", br. 60/18) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

« Pravilnik o uslovima za izradu tehnitke dokumentacije za stambenu zgradu
(.Sluzbeni list Crne Gore”, br. 66/23 i 113/23).

Objekat projektovati u duhu sa tehniékim propisima, normativima |
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

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

Urbanisticko-tehnicki uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv
nivo seizmickog rizika

Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmifkog rizika generalno ima dva
osnovna zahtjeva:

« da prilikom zemljotresa bude 5to manje gubitaka ljudskih Zivota, to manje
povrijedenih i da bude $to manje materijalnih i drugih Steta,

« da troskovi sanacije Stete nastale uslied zemljolresa ne budu veci od
troSkova projektovanja, izgradnje i finansijskih ulaganja kojima su se mogla
sprijediti oste¢enja ili rusenje, kao i njima izazvane povrede i gubici ljudskih
zivola, prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postojecih objekata
nivou ocekivanog seizmitkog hazarda kroz punu primjenu svih urbanistickih,
arhitektonskih, konstruktivnih i graditeljskih mjera u cilju smanjenja seizmicke
povredljivosti objekata. Urbanistitkim rieSenjem definisani su indeks
zauzelosti parcele, odnosno prostora, planirana spratnost objekata i
udaljenosti od susjednih

objekata i javnih povrsina, ¢ime se obezbjeduju rastojanja u slu€aju razaranja
objekata i prostor za intervencije pn raséiSéavanju rusevina.

Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za
parkiranje vozila imace garaze u jednom ili vise nivoa pod zemljom, §to je
uglavnom povoljno sa aspekla smanjenja seizmickog hazarda. |
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Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rzika
obavezno:

1. izvrSiti detalina geolo$ka istraZivanja tla i izradili Elaborat o rezultatima
geoloskih istraZivanja shodno Elanovima 6 do 12 Zakona o geoloSkim
istrazivanjima ("Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11)
kojima se detaljno odreduju geomehanicke karakteristike temeljnog tla, nivo
podzemne vode i drugi podaci od znataja za seizmicku sigurnost objekta i
diferencijalna slijeganja tla:

1.2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje,

2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projekiu
shodno &lanu 5 stav 6 Pravilnika o sadrzini i naginu kontrole glavnih projekata
("Sluzbeni list RCG", 54/01) proraunom stabilnosti i sigurnosti objekta
dokazati da je objekat fundiran na odgovarajuci naéin, dokazali stabilnost i
sigurnost objekta uklju€ujuéi i seizmicku stabilnost, te da objekat nece ugroziti
susjedne objekte, saobracajnice i instalacije,

4. vriiti osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilnika o sadrzini i
nadinu osmatranja tla i objekta u toku gradenja i upotrebe (“Sluzbeni list
RCG", br. 54/01),

5. aseizmitko projektovanje i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu
kontrolu uskladenosti projekata sa urbanistickim planom, struCnu kontrolu
projekata i nadzor pri izgradnji, od strane struénih i ovlaséenih lica i nadleznih
organa, uz strikino poStovanje vazedih zakona, pravilnika, normativa,
tehniékih normi, standarda i normi kvaliteta,

6. ukloniti nasip (zemljani materijal pomije$an sa gradevinskim Sutom), koji se
na znatnom dijelu prostora nalazi u povrSinskom sloju, jer ne predstavija
sredinu pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za
saobraéajnice, i zamijeniti ga drugim materijalom,

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

8. projektovali i izgraditi temelje koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema
(temeljne ploge ili trake) i koji premoséuju sve nejednakosti u slijeganju,

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

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

11. poslije iskopa za temelje izvrSiti zbijanje podtla,

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

13.sve ukopane dijelove objekata projektovali i izgraditi sa propisnom
hidrotehnitkom zatitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,

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

zadtite iskopa i susjednih objekata, linijske zasjeke i iskope, paralelne sa
pruzanjem padine, projektovali i izgraditi uz obavezno podgradivanje u Sto
kracim dionicama (4 do 5 m),




15. u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim i aluvijalnim sedimentima iskope |
dublje od 2,0 m zastiti od zarusavanja, dotoka podzemne ili povrSinske vode
ili mogucih vodozasicenja,

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

17. vodovodnu i kanalizacionu mreZa projektovali i izgraditi izvan zone
temeljenja, a veze unutradnje mreze vodovoda, kanalizacije sa spoljaSnjom
mreZom izvesti kao fleksibilne, kako bi se omogucilo prihvatanje eventualne
pojave neravnomjernog slijeganja,

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

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

20. kontrolisano odvodenje svih povrSinskih voda (sa krovnih povrSina, sa
trotoara oko objekata i sa ostalih dijelova parcele, u kiSnu kanalizaciju ili na
javnu saobraéajnu povrsinu, kako bi se sprijecilo da voda dode do temelja ili
u podtlo, raskvasi ga i izazove izazove eventualna nagla slijeganja objekta.

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zalite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spadavanju (.SluZbeni list CG’,
br.13/07. 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21, 3/23 i 82/25) i Zakonom ©
zapaljivim teGnostima i gasovima (»SluZbeni list CG«, br.26/10, 48/15 i 33/26).

Proratune raditi na 1X stepen seizmikog inteziteta po MCS skali. Objekat
mora biti izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmi¢kim
podrutjima. Za polrebe prorauna korstiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.

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

Shodno odredbama Zakona o zaétiti i zdravlju na radu (.Sluzbeni list CG",
br.051/26), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa
propisima o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku
dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ru$enju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilidta u skladu sa aktom nadieZnog ministarstva.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita zemljista .

Zasdtita zemljista kao tedko obnovljivog prirodnog resursa, sprovodice se l

mjerama zabrane, ogranienja i zaSlite od nenamjenskog koriScenja,

zagadivanja i denaseljacije:

« lzgradnja je dozvoljena iskljutivo prema Planom propisanim pravilima
gradenja i uredenja,
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« Zabranjeno je deponovanje i odlaganje bilo kakvog otpada i olpadnih]
materijala van utvrdenih lokacija; Obavezna je zaslita zemijista od
erozionih procesa zabranom otvaranja vegetacijskog sklopa;

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

Zastita vazduha

Zastita vazduha na prostoru DUP-a sprovodice se kao integralni dio strategije,

uslova i mreZe monitoringa i kontrole kvaliteta vazduha na nacionalnom nivou.

Planirane su mjere prevencije, spretavanja i otklanjanja potencijalnih izvora

zagadivanja, mjere zastite i kontrole kvaliteta vazduha:

« Obavezan je izbor ekoloSki najprihvatljivijih energenala;

« Obavezan je Plan kontrole kvaliteta vazduha, utvrdivanje mreze
monitoringa;

« Preporuka je uvodenje posebnih saobraéajnih rezima u blokovima |
zonama sa osjetljivim i povredivim sadrzajima i blokovima i zonama sa
izraZenim saobracéajnim optereenjem, u cilju smanjenja, sprecavanja |
minimiziranja zagadivanja specifiénim polutantima atmosfere na Zivotnu
sredinu i zdravlje korisnika prostora;

Zastita voda

Zaitita voda od zagadivanja predstavlja prioritetni zadalak. Sprovodice se

primenom mera zabrane i obaveznih mera:

-Prevencije, spreavanja i otklanjanja potencijalnih $tetnih uticaja i mogucih

rizika od zagadivanja u postupku implementacije Detaljnog urbanistickog

plana Beti¢a, pri realizaciji planiranih namena (blokova i pojedinacnih
objekata),

-Otklanjanja postojecih uzroka zagadivanja;

-Mera kontrole kvaliteta i integralnog monitoringa stanja;

-Obavezan je postupak procene uticaja na ivotnu sredinu pri realizaciji svih

objekata koji generisu otpadne vode

Obavezne mjere zastite voda:
-Pri realizaciji planiranih namjena (blokova i pojedinaénih objekata) obavezne
su mere zabrane i spre¢avanja uticanja i prosipanja bilo kakvih otpadnih voda
na lokacijama i u recipijent;

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

.Obavezan je predtretman potencijalno zauljenih atmosferskih voda sa
parkirali§ta, platoa i ostalih povrSina 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;
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-Svi planirani objekti moraju obezbediti uredaj za tretman otpadnih voda |
(preporuka je biolo3ki tretman);

-Postoje¢i objekti, u postupku rekonstrukcije, dogradnje, nadgradnje,
prenamene, ili bilo kakve intervencije u prosoloru u obavezi su da izgrade
uredaj za tretman otpadnih voda,

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

Planirana namena prostora maksimalno je vrednovala prirodne karakteristike, |
kulturno naslede i pejzaZne vrednosti podru¢ja Betica.

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

Planom su predvidene mjere prevencije i spreCavanja potencijalnih nzika po
zastupljene ekosisteme (floru, faunu), biodiverzitet, postojete zelene povrsine
i ukupnu pejzaZnu vrednost.

Zastita od buke

Zadtita od pojave prekomjerne buke planirana je valorizovanjem blokova.

Biolodke i tehnicke mere zaStite sprovodice se, prije svega u zoni

magistralnog puta:

« Planirano je formiranje pejzaino oblikovanog i uredenog linearnog
zaétitnog zelenila, uz izbor visokodekoralivnih vrsta;

« Obavezno je ozelenjavanje parking prostora (prostora za mirujuci
saobracaj),

« Preporuka je dono3enje Plana posebnog rezima saobracaja u zonama sa
mogucim il o&ekivanim povecanjem intenziteta buke;

« Obavezna je rekonstrukcija i izgradnja saobracajnica sa odgovarajucim
zastorom za olekivano saobraéajno opterecenje;

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaSlitu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
(.Sluzbeni list CG", br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni
list CG", br.54/16 i 18/19 i 84/24) na osnovu uradene pracjene uticaja na
Zivotnu sredinu.

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-1732/2 od 11.06.2026. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo integrisano u ostale namjene
- Kod planiranja i izgradnje novih poslovnih objekata u komercijalnim zonama
potrebno je iskoristiti sve moguénosti za formiranje novih pratecih zelenih |
povrsina, kao §to je prostor ispred objekia, uliéni prostor, atrijumski prostor,
intenzivno i ekstenzivno ozelenjene krovove, vertikalno zelenilo i dr.
Nedostatak kvantiteta nadoknaditi kvalitetom i visokim standardom
odrZzavanja zelenih povrsina.
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Krovne povrdine podzemnih garaZa urediti kao pjeSatke povrSine sa
znatajnim uéeSéem intenzivnog i ekstenzivnog krovnog zelenila. Ako se niski
delovi (suteren ili prizemlje) zgrada pokriju slojem zemlje debljim od 60 cm i
trajno ozelene, takve povrsine se ne ratunaju 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 predvidjeti sve moguénosti unapredenja
postojeéih i formiranje novih prate¢ih zelenih povrsina. Visenamjensko
koriséenje planirati u zonama grada koje su deficitasne sa zelenim
povrdinama kao i uz objekte kulture i Skola.

- Procenat uedéa otvorenih i zelenih povrdina prilagoditi raspolozivom
prostoru i vrsti specijalizovanog centra. Visok procenat zelenila planirati
posebno uz $kole i detije ustanove, objekte uprave i kulture, oko vjerskih
objekata, zdravstvenih centara. Uz pomo¢ zelenila rieSavati vizuelne konflikte
sa susjednim namjenama kao i zaStitu od prasine i buke.

- U novim pjesatkim zonama predvidjeti podizanje novih drvoreda, zelenih
bastica, zardinjera, vertikalnog zelenila i vodene efekte. Rjesenje prilagoditi
&irini ulice, mikroklimatskim uslovima i stalnim koridorima sjenke.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Posebni ciljevi zastite kulturne bastine su:

Uvazavanje vrijednosti kulturnog nasljeda i prepoznavanje njegovog znataja
za Zivot, razvoj i prosperitet lokalne zajednice i identifikacija najznacajnijih
moguénosti njegove revitalizacije;

Ukazivanje na savremene medunarodne lokove, principe, metodologije i
tretman kulturnog nasleda i moguénost njihove primene u ovom okruzen)u,
Aktivnosti koje predstavljaju pretnju i ogranicenja, te se ne dozvoljavaju kad
je u pitanju zaticena kulturna bastina su:

lzgradnja stambenih, poslovnih i drugih objekata, koji mogu da svojim |
izgledom, gabaritom, oblikom, ili na drugi nadin umanje vrijednosti, znacaj ili
autenti¢nost zastiéenog objekta ili njegove okoline;

Odredivanje namjena koje naruSavaju karakter i umanjuju neku od primarnih

' yrednosti nepokretnog kulturnog dobra (plaze, kafei ili diskoteke pored

manastira ili crkava, saobracajnice u zastiéenim rezidencijalnim zonama i sl.).
Znaéaj konlinuiteta i duga tradicija urbane kulture mediteranskog podneblja
treba da bude otuvana na ovom podruju u cilju ofuvanja identiteta lokaliteta
i sticanja konkurentskih aduta na spoljnom trZistu.

Zastita arheologkih lokaliteta podrazumjeva sljedece mjere:

Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezali investitora da finasira zastlitna
arheolodka iskopavanja na lokalitetima gdje se pretpostavlja da bi se moglo
naiti na arheolo3ke nalaze;

Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finansira izmjenu
projekta ukoliko se u toku zapocelih radova naide na arheoloSke nalaze.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrudju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheolo$kog znacenja, prema
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Zakonu o zastiti kulturnih dobara ("SluZbeni list Cme Gore", br. 049/10,
040/11, 044/17, 018/19, 084724, 092/25), pravno ili fizitko lice koje
neposredno izvodi radove, duZno je prekinuti radove i o nalazu bez odgadanja |
obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zaslitu kulturnih dobara radi
utvrdivanja daljeg postupka.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata
licima smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 30 Zakona o izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i Praviinikom o blizim uslovima
i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom (.SluZbeni list Crme Gore®, br. 41/25).
Neophodno je obezbjediti 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 savladavali izgradnjom
rampi poZeljnog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a ¢ija najmanja dozvoljena
neto &irina ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omogucuje nasmetano
kretanje invalidskim kolicima.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA |

Na parceli se mogu graditi pomo¢ni objekti koji su u funkciji koris¢enja
stambenog 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
REZIMU

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije po$tovati Zakon o vodama (.SI. list
RCG", br. 27/07 i .SI. list CG", br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 055/16,
002/17, 080/17 i 084/18).

-Rjedenje o utvrdivanje vodnih uslova,broj:UPI-13-332/26-297/2 od
12.06.2026.godine.

16.

MOGUGCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i

spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. |

(14

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17..1

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
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Prema grafikom prilogu br. 14.0- Elektroenergelska mreZaiprema uslovima
nadleZnog organa.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovali sliedece
preporuke EPCG:

«Tehnitka preporuka za prikljucke potrosata na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)

«Tehnitka preporuka — Tipizacija mjemih mjesta

Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog
optereéenja

«Tehnitka 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®“.

- Tehniéki uslovi br. 01-39/3/2 od 12.06.2026.godine, D.O.O. .Vodovod i
kanalizacija" Budva.

 17.3 | Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu :

Svaka urbanistitka parcela mora imali pristup javnoj saobracajnici min. Sirine

3.0m.

Prema grafitkom prilogu broj 12 — .Plan saobracaja” i prema uslovima

nadleZnog organa.

- Saobracajni uslovi za prikljuéenje na kontaktnu saobraéajnicu br. 07-
154/26-792/2 od 10.06.2026.godine, Sekretarijata za komunalno
stambene poslove Opstine Budva.

17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi

|

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac.
infrastrukt.poStovati:

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

-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopuSteno
planiranje i gradnja drugih objekala ("Sl list CG", br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i koriscenje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure
i povezivanje opreme i objekata ("SI list CG", br.41/15)

Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje | koris¢enje
pojedinih  vrsta  elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme (“Sl list CG”, br.59/1 5)

- Pravilnik o zajednickom korid¢enju elektronske komunikacione infrastrukiure
i povezane opreme (“Sl list CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i potansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja

izrada tehnitke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlatival;
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- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju |
elektronske komunikacione infrastrukture
hﬁg:llekinfrastuktura.ekig.melekig.me kaoi

- adresu web portala h_ttg:l!ekm{raslmktura.ekig.melekignggin.isg preko
koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije |
postansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnitkog naloga,
kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske
komunikacione infrastrukture.

—

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

18. | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA 1 DRUGIH ISPITIVANJA )
Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno Zakonu o geoloSkim
istrazivanjima ("Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i
Pravilniku o sadrZaju projekta geolo3kih istraZivanja (“Sl.list CG", br. 68/23)
izraditi:
- Elaborat o geofizickim istraZivanjima tla i
- Elaborat o inZenjersko-geolo$kim karakteristikama tla.
19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA |
- I
o0 |ZA_ ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |

URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 107.3, blok 107

Povrsina urbanisticke parcele (m?) 5.109,28 m* |

Indeks zauzetosti 0.45 |

_Indeks izgradenosti 2,24

Povrsina pod objektima (m?) 2.290,36 m?

Bruto razvijena gradevinska povrsina 11.451,80 m?

objekata (max BRGP m?) ,
Preporuéene spratnosti bloka 107:
-P+4
- maksimalna preporu¢ena

Spratnost objekata spratnost P+4.

Prema grafitkom prilogu 8.0
Nivelaciono resenje, na UP 107.3
su planirani objekti spratnosti P+4
Slobodne (neizgradene) povrsine (m?) 2.818,92 m*

Korisna povrsina 8.245,30 m*
Broj stanovnika na korisnoj povrsini 262
Minimalan broj parking mjesta 129

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje treba rjeSavati u okviru parcela. Zone za smjestaj vozila date u
grafitkom prilogu, ove zone podrazumijevaju prostor za smjedtaj vozila na |
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povrsinskim parkinzima i u podzemnim garazama. Osnovni standardi za
buduée stanje kod dogradnje i nove stambene i duge izgradnje, na jedno
parking mesto po djelatnostima iznose:

KAPACITETI PARKING MESTA
WUM DELATNOSTI

NAMENA | 1 PARXING MESTD
trgevma e | "Sml predapog presteca
acministratives-pestow chjekti | 802 et etalne povrine
ugestitelyski ekt | 2 pratavijend stola 32 & 3lolce
hotall 2 spateand ‘
LR
MOE S o
(NAMENA A TYPARKNG MESTO |
twma (% U2 TEY T wgel rato etaine povring
dacie uatanave | kole | 11%a2 brute pevrine
Boskepl, dvorane | 20 stelka
. belinice | & dolesncki pesteld
_3pactsha dverace stadesispertatl terenl 15 gedalaa
STANOVANJ
KAMENA T 1 PARKNG MESTD
Sanben soektl | bomlrefe etalre perriea

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.

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

SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA

Identitet i kontekstuainost

Jedan od primamih pravaca djelovanja svakako bi se ogledao u jatanju
mediteranskog karaktera naselja. Prepoznavanje tradicionalnih  formi,
njihovim 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 racionaino i takti¢ko prepoznavanje
osnovnih zakonitosti tradicionalnih objekata, njihovih proporcija, volumena i
meduodnosa. Interpretacija iskustava proslosti neophodno mora sadrzati
elemente sadadnjosti i buduénosti. PoStovanje principa identiteta, kako za
objekte kao nezavisne Cinioce, tako i za konlekst ukupnog naseljskog
ambijenta, svakako je neobitno vaino u procesu stvaranja naseljskog
prostora. Novi objekti moraju doprinijeti jatanju karaktera lokalnih ambijenata
u kojim nastaju, ali svakako veliku paznju treba posveltiti njihovom uces¢u u
slici globalnog-naseljskog ambijenta.

Principi oblikovanja

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

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

- postovanje 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 izraZzen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih
prostora oko objekata

- postovanje izvornog arhitektonskog stila u sluéajevima izvodenja naknadnih
radova na objektima, a ukoliko se o objeklima izrazitih arhitektonskih
vrednosti

- koriséenje svedenih jednostavnih formi za objekte namenjene stanovanju

- kori&éenje arhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika za objekte kaji
svojom pozicijom i namenom predstavljaju potencijaino nove simbole u
naseljskom okruZenju

- koriséenje kvalitetnih i trajnih materijala

- koridéenje prirodnih lokalnih materijala

Elementi oblikovanja i materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija izraZena kroz odnos prema prirodnom i
stvorenom okruZenju, lokalnom klimatu, nacin organizacije prostora,
materijalizaciju objekata i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje
planiranje i gradenje. Jedna od presudnih karakleristika prostora jesu svakako |
njegove lokalne klimatske karakteristike, koje unapred definisu odredene
zahteve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog
komfora (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor

malerijala, zastite objekata od pregrevanja u letnjem periodu...). Ukoliko bi se
morao izabrati jedan od karakteristiénih elemenata oblikovanja objekata u
ovom kontekstu, onda bi izbor svakako pao na elemente krova. Kosi dvovodni
krovovi nagiba 18-23° su gotovo najzastupljeniji element oblikovanja na
primorskim ku¢ama ovog kraja. Upravo se iz tih razloga moraju prepoznati
kao sinonimi mediteranskog stila, i nosioci identiteta Budve. Njihova primena
na novim objektima se iz tih razloga moze smatrati opravdanom, ako ne i
obaveznom, ukoliko se Zeli saéuvati tradicionalni karakter. U cilju ouvanja
identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena priradnih, lokalnih
gradevinskih materijala. Sugerise se primena gradevinskog kamena za
oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista,
izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena
kamena oéekuje se i prilikom uredenja slobodnih povr§ina na parceli, Prilikom
materijalizacije objekata Izbegavati materijale kao Sto su termoizolacione
fasade, INOX limovi, vestatki materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i
ostale materijale &ija primena nije karakteristicna za primorske uslove.

USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE
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Arhitektura svojom slojevitod¢u odraz je prirodno-morfoloskog ambijenta u
kome nastaje, a jos i vie odslikava kulturoloSki kod prepleta tradicionalnosti
i savremenosti viemena u kome nastaje.

Arhitektonsko oblikovanje u zalivskom ambijentu Siroke morske panorame, sa
pokrenutom morfologijom u zaledu zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup
sa cillem podizanja atraktivnosti slozenih formi sa konanim dometom
Jzgradnje” nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Budve ,
kako na lokalnom nivou, jos i vise na globalnom, svjetskom nivou.
Prethodno postavijeni zadatak arhitekture, koja ¢e nastati na ovom podrugju,
tra2i kako atraktivnu i prepoznatljivu formu, jos i vie poruku svijetu i okruzenju
o tradicionalnom duhu crnogorske kulture koja crpi svoju snagu iz prirodnog .
istovremeno surovog i bogatog, podneblja ali usmerena ka povezivanju sa
demokratski orjentisanim svijetom i spremno$cu da se svojom izvornom
gostoljubivoséu iskaze i kroz nacine i vidove arhitektonskih oblika.

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

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

Komponovanije arhitektonskih objekata i cjeline

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

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

U odnosu na podruje Budve i Begi¢a, postoje usiovno re¢eno tri podrugja po
duZini o kojima treba voditi rauna

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

- Druga zona je zona oko magistrale koja svojom ulogom teZi da ima $to vise
jatih linearnih poteza i vertikalnih repera

- Tre¢a zona je zona iznad magistrale (vecinom sé odnosi na Bedi¢e) zahteva
potpuno prilagodavanje morfologiji terena i upuéuje na formiranje
_zatalasanih® i pokrenutih arhitektonskih struktura

Kada se ambijent gleda po svojoj osi linearno — poduZng pravca u silueli i slici
grada potrebno je ista¢i formama i veli¢éinama tri pozicije

- Bogne - ivitne djelove kao vid obiljezavanja zaokruzene cjeline

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

2.0. Uskladivanje .djelova i cjeline* je predusiov ostvarivanja sloZzene
arhitektonike na svim nivoima oblikovanja urbanog prostora. To zahtjeva
prevashodno uspostavijanje sklada kako izmedu izgradenih struktura i
otvorenih prostora, jos i vie zahtjeva uspostavljanje skladnosti izmedu
ambijenta otvorenih i uliénih prostora.

Uliéni ambijenti traZe postovanje horizontalne regulacije (Sto je planom i
predvideno) uz mogucénosti vertikalnog stepenovanja, razlicitih _visina_
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objekata, ali tako Sto ¢e se isticati pozicije uz raskrsnice, ugaone pozicije
objekata, ..... itd, cilj je formiranje jedinstvenog uliénog fronta, bez obzira da li
se radi o skupu istovetnih kuéa ili skupu razliitih kuca.

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

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

To konkretno znadi da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju
oblikovnu arhitektoniku, a istoviemeno da se ,integriée” u svoje okruzenje i sa
ostalim objektima &ini skladnu cjelinu.

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

- Komponovanje volumetrije

- Komponovanje arhitektonike po visini

- Komponovanje po ,duZini* objekata

Komponovanje volumetrije zahtjeva uspostavljanje jasnih pravila:

- Arhitektura ka spolja mora biti pnmarna i ekskluzivna

- Arhitektura ka unutragnjosti prostora mora biti jednostavnija i mimija i ima
zadatak da ,zastiti i uSuska®

- Arhitektura akcentovanja treba da istakne poziciju objekta za sebe u odnosu
na okolinu , kao i delove objekata koji se nalaze na istaknutim mestima (ugao,
raskrsce) |
- Vertikala — kula po svom polozaju treba da se pojavi na mestu koje |
isti¢e arhitektonski sklop &itavog objekta i da bude po formi u skladu sa
oblikom &itavog 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 tlom
na kom ¢e se postaviti. Uloga ovog .korpusa® je uloga .postamenta” preko
koga objekat naleZe na tlo. MoZe obuhvaliti suteren, prizemlje i eventualno
prvi sprat . Treba da iskaZze svojom struklurom stabilnost*, da moze da
prihvali gornje slojeve (spratove). U sebi treba da sadrZi | .prozracne”
strukture, Sto stvara uslov da bude ,prohodan i pristupacan”.

- Drugi arhitektonski korpus” je srediSnji korpus u koji se smestaju glavni
sadrzaji. Treba da odrazi modulamost arhitekture, njenu proporcionalnost,
povezanost unutradnjeg prostora i .otvorenost” ka spoljnjem prostoru. Ritam
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arhitektonskih otvora, sliénih ili razligitih, su u funkciji sadrZaja i tehnologije
oblikovanja objekata, a oblik otvora u funkciji Zeljene forme kojoj se tezi.

- Treéi korpus je arhitektonika .kontakla sa nebom", to je ovde jedan od
najznacajnijih aspekata komponovanja objekta, kuce, arhitektonskog
ansambla. To se &esto svodi na oblik krova (ravan ili kos), medutim u
ovakvom ambijentu to je mnogo znacajnije, jer svojom zavrdnom formom
objekat uspostavlja neposredan kontakt sa prirodom, vodom i vazduhom.

Komponovanje po duzini zahteva (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 ,fitma" nizanja razliéitih elemenata ili razli¢itog riima
sli¢nih elemenala

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

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

- Takode koristiti arhitektonski jezik .akcentovanja® pojedinih djelova, odnosno
promenom fitma ili vidova oblikovanja.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Savremena svjetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe
ekoloske, a posredno i ekonomske odrZivosti, stavljene u funkciju osnovnog
opredeljenja u pravcu odr2ivog razvoja drustva, Ove tendencije moraju se ne
samo prepoznati, ve¢ i usvojiti kao jedine moguce. U tom kontekstu planirani
arhitektonski izraz mora prvenstveno poznavati principe i zakonitosti lokalnog
klimata, a potom na njega i odgovoriti racionalnim, ali kreativnim jezikom. U
cilju maksimalnog iskoriStavanja prednosti podneblja i lokalnog klimata,
sugerise se primjena elemenata bioklimatskog principa gradenja koji se
baziraju na tradiciji i iskustvu Zivijenja u mediteranskim uslovima, a iskazuju
kroz pravilnu orijentaciju objekata, primjenu odgovarajucih gradevinskih
materijala, kori§¢enje elemenala zastite od sunca, koriS¢enje principa
aktivnog zahvata sunéeve energije, itd.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovali Pravilnik o sadrzaju
elaborata energetske efikasnosti zgrada (*Sluzbeni list CG", br.47/13). 1

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala
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g A
OBRABIVACI Milica Curic /oyl
URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Duknié
DRZAVNA SEKRETARKA | Marina lzgarevi¢ Pavicevié
PRILOZI

- Grafilki prilozi iz planskog

dokumenta

- Dokaz o uplati naknade za
izdavnje ulu-a;

- Kopija plana od

10.06.2025.godine;

- Listovi nepokretnosti od
09.06.2026. godine;

- Akt Agencije za zaStitu
Zivotne sredine, Sektor za
izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-
1732/2 od 11.06.2026.
godine;

- Tehnicki uslovi br. 01-39/3/2
od 12.06.2026.godine,
D.0.0. Vodovod i
kanalizacija® Budva,

- Saobracajni  uslovi za
prikjuenje na kontakinu
saobracajnicu  br.  07-
354/26-79212 od
10.06.2026.godine,
Sekretarijata za komunaino
stambene poslove Opétine
Budva;

-RjeSenje o utvrdivanje
vodnih uslova,broj:UPI-13-
332/26-29712 od
12.06.2026.godine.
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RAZRADA DETALJNE NAMENE POVRSINA
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- jednapecediiae stansvasje ta ameitajein kapacileliza

- vifeporedZns stansvasje 38 1meitguia kapuiteting
- aparimassko stassvasje
STANOVANJE SA POSLOVNIN | KOMERCLJALNM SADRZARMA | USLUGAMA

KOMERCJALNI SADR. SA STANOVANJEM

HOTELSKI KOMPLEXS! - (pozloval, keagrazal, poredilal)

TURISTICKI | SHESTAJN KAPACTETI

- laparimani, hotel, pantival, vile, hostell)

UGOSTITELISKI KAPACGITETI -

lrasterani, bifs, Mstrei picacie, kiaebe, taverns disksters, piviice )

KONGRESNI SADRZAN

SMESTAIM KAPAQTET! SA UGOSTITELISKIN |
KULTURRO-ZABAVNM SAORZANMA
OBXEXTI DRUSTVENCG STANDARDA

VERSKI CBXEXTI

SPORTSKO-REXREATICN! | KOHERCRIALM SADRIAN

UREDENE ZELENE POVRIINE

SUMA

JAVNA GRADSKA GARAZA

JAVNA GRADSKA GARAZA SA KOMERCUALMM | STAMBENM SADRZAAMA
KOMUNALME SLUZBE

DECJE USTANOVE
IGRAUSTE

30 UL TALINA RAM NAFUM ENA
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104.919- 148852026

Datum: 09062076

KO HECICE

Na osnovu Slaaa 173 Zakona o drlavaom premjens § katastr nepokretposti ("SI, list RCG® be. 29/07, *S1, list CG* be. 73/10,

032 .u*‘%y v, 03717 | 171B), postupajudi po zahtjeva MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANIA,
ANIZw

Radivrc? TP IMOVINE, , 7a potrebe 04-33226-S133/4 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 823 - PREPIS

odacl o parcelama
e o e otica | Kol beo} Oumert sicans. pron | Porriima w3l Peided
4 RECICT Taajakh 3 e ih [{AZ]
1508, LUPMOVINA

8s 12 4 BECICT ER
1508, KUTOVINA

AS 9

odact o viasniku il nosiocu
“XTiroes Sreg - 10 brej Narly posioca prate - sdress | mjests Peava

FHEEER R ROGANOVIC DORLSLAV Svepim "
UL SLOBOOE 411 FODGORICA PFODGORICA Podsorics

et AT e .

Podoct o lerelima | ogranicenjima

lire)  Podbro) '::"' D w Natin hocibienja m'& Opty prava

n M
zﬂ'&m FRANVO - HINOTEXA U 1ZR0SU 0D
19000 00 FURA SA ROXOM ousprrLost
NAIKASNUR DO )1.102021 G U KORIST 10VOV
OGNITNA SA ZADRANDM OTUDENIA & OFTERLL
B L
s 9 ! Patajak ). basc FOVITRIOCA 1 TRISTANKOS! NA NETUSREDNO
4 TRIDNUDOND [ZNKSINIT BEZ. ODLAGANIA NAKON
DOSPIELOSTI OBIZBIELENOG TUTRAZIVANIA
ANTES ZALOINE [ZIAVI NOT ZAFISA W72 D
L1201 O0 a3 92018 0 NOTARA VUKSANOVIC
DRANKIL

ZALO
ZALOINO FRAVO - HINITEXA U IZNOSU OO
15000 0 EURA L KORIST JOVOYIC OGNIENA 02
12.072m1 MERCEG NONOG, SA ZABRANOSE UTUDENIA |
) N 1AYTTNTL NEPOKRIT
= OFTERTCENIA PRENMUTNT NUIOKRETNUS T BEZ
as 12 1 Patouk 3. ke FISANE SAGLASNOSTE HIFITERAXN

: FOVIERIOCA | PRISTANKOM NA ZZVRIENIE BEZ.
743 ODCAGANIA xumwmmn
0OZBUIDENOG X VANIA. NOTARSX! ZAPFLS
72 BR. 203711 0D 11062011, GODING NOTARA
VEREANOVIC BRANKE: 12 BUDVE

ZABILITINA ANEXSA ZALOINT [ZIAVE LZZ B
PRGN TSR 00 319200106 X0 SE MUTNIA ROX
N . DOSTIELOSTE TUTRAZIVANIA DO 3] 102021 G
AS 12 2 Palsjak 3, Mase OBIZBULDENOG HIFUTIXOS 1FSANGS 1Y)
e QINOVU mx‘%s'f. ZIAVE LIZ IR 04 00
= B 138 5001 G NUTARA VUKSANOVIC BRANKE ANTRS
8 G, BRUZZ LISAZE 0O 39220116 NOTARA
ML oo | VUKSANOVIC BRANKT.
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
L =t nW CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broy: 104-919. 1458672026
Datuen: 09062026,

KO- BeCICT

Na osnovy &lana 173 Zakona o driavnom premjeru | katastru nepokretnosti ("S1, list RCG" br. 2907, "SI, list CG* br. 7310,

0311, 040V/E1, D43VIS, 037117 § 17/18), postupajudi po zahtjevu MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANIA,

URBANIZMA T DRZAVNE IMOVINE, . 23 potrche 04332726 S1334 izdaje s¢
LIST NEPOKRETNOSTI 23 - IZVOD

odaci o parcelama
=~ Potes N Rortdlen, Thon. :
SIS e Datum uphsa .ug.u.(:.‘, o.-vman)r klasa Povibina m?|  Pribed
%10 3 AVA s e Lo
4
945 1.04
Podaci o viasniku ili nosiocu
Yotoad beet - LD bewd Waliv Doakecd pravta - saresd | mUtsto Onay prava Obim prava
10 MOONAYS) CRNA GORA | ol 1
000000290000 DFSRTINA BUDVA e Tt
JUDVA  Dedw

Ne postoje tereti i ogranifenja.

m taksama ("S1list CG, br. 18/19), Naplata

Naplata takse je oslobadena na osnovi &lana 17 Zakona o administratival
i katastru pepokretnost ("SI, Tist RCG* be. 2907,

naknade oslobodena je na osnovu dana 174 Zakona o driavnom premjeru
“S1. Iist CG* be. TH/10, 03211, 02O0/L L, 043/15, 0377 1 17M18).
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Tomalevi¢ Soaja, dipling geodezijo




JAL0O000190

SRR TR

T RERLL Al

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Hro) 104.9]10-14887/2016
Dustum: 9062020

KO- BECICT

Na osnovu lana 173 Zakona 0 drfavnom premjerd i katastru pepokretnasti (“S1. list RCG” be, 29007, "SI, list CG* be. 73/10,
0311, D4OVEL, 04318, 03217 § 1T/18), postupajuéi po zahtjevu MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANIJA,

URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE, . za potrebe 04-332/26-S133/4 izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 1068 - IZVOD

odact o parcelama

e Suien | Datum wpies aica | Koéad bro) v sicania Fions | Porritea mil  reined
D r] LN GOLIAVA PRIk 1 e 9 UAR
20 Joou.nu\ DERIAVNDG DROANA
139 048
Poduci o vlasniku ili nosiocu
Nathin i - 860 bred Faziv moskecs prava - adresa | mjesto | Oy prava Obsm prava
DO0000 F9 3000 O TINA DUDVA e ]
BUDVA Dt

Ne postoje tereli i ograni¢enja,

m taksama ("S1list CG, br. 18/19), Naplata

Naplata takse je oslobodena na osnovi lana 17 Zakoaa o administrativai
i katastru pepokretaosti ("1 Tt RCG* b, 2907,

naknade oslobadena je na csnova &lana 174 Zakona o driavnom premyru
“§1, list CG* be, 7310, 03211, 030VLL, 04318, 037/17 1 17718).
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919. 1 4ES82026
Datum: 09062016,
KO. HECICI

Na osnovu &lana 173 Zakona o drlavnom premjery i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, S, list CG* br. 73/10,
03211, 04V11, 043185, 03717 § 17/18), postupajuci po zahtjevu MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANIA,

URBANIZMA 1 DRZAVNE IMOVINE, , 7a potrebe 04-33226-513304 indaje s
LIST NEPOKRETNOSTI 1083 - IZVOD

1 e
odact o parcelama
Flan Natla Locts T
Broj Pedira| Brth, | Gy [ Detem wpie P 1 otin Lact o Boa | porrting m¥|  Prided
ES 1% 4 a0 PECICE 0 T TV AT
2670 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
430 047
Podaci o viasniku ili nosiocu
Matiosd beed « LD beed Watly mousca prava - adresa | mjesio | Uoas prava ~O%lm prata
Q000009000 OTSTINA BUDYA Werm vl
BUDVA  Dats

Ne postoje tereti i ogranitenja.

na o administrativiim taksama (*Sllist CG, be, 18/19). Naplata

Naplata takse jo oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zako
naknade na jo na osnovu &lana 174 Zakona o de2avnom premjeru i katastru nepokretnosti (*SI. list RCG* br. 29107,
“§1. tist CG*6i. 7310, 0311, 040V1, 043/15, 0317 i 1718).
o ‘;f. NEx,
Nadelnich/
Os A
Tomx!c\\an}. ?I?ljngspri;dc:.ijc
-fi‘/'f‘(".:‘n‘-"‘( A P4

e &
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UPRAYA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA - Pisamics Minlaluraiy

Susiarnod planfr 1o,

:;ggn‘wc.\',\ JEDINICA o urbanizma | driovng Imovine
) IA .'_;-,;,:_ ‘6-0 -.- - foiiig
g FGTJ’."C?‘Q:Z‘F A
Hioj 1014-916.14889/2026 R - — I L o ‘
Daum 09062026, 0‘4 53'1/ 2.'6‘— 5 4-’}3/ !
KO- pECICI o PO W P ]

Na osnova ¢lana 173 Zakoas o drlavnom premjeru i katastru nepokretnosti (*S1. list RCG* be. 2907, "SI, list CG* be. T30,
03211, 03011, D43/15, 037/17 § 17/18), postupajudi po zahtievu MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANIA,

URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE, , za potrebe 04-332726-5133/4 izdaje s¢
LIST NEPOKRETNOSTI 873 - 1ZVOD

odaci 0 parcelama
Fan Potes Natin kerliden, 1o, 3
axs [ 4 il STRANU Tie 7. Udse M X Tor
4 OOLUKA DRZAVNOG OROANA
o~ 2163 1,95
Podaci o viasniku ili nosiocu
Matosd bred - 1D 3ol Nallv Dowka prave - sdrcsa | mjesto | Usmov peava (Foim prava
LOMOOONS Y0 CENA GORA [Reer) m
COOO00 290 3000 DI T INA BUDVA pagoligane it
BUDVA  Baina
Podaci o teretima i ogranitenjima
) Ped B Redal Datem
) ""’! Seode | ™0 | vew) Natin korikenja Ll =) Opla prava
170808
s 1 1 Seme ). Mase 'f;‘;,?,i""“’“ RESTITUCTT U KORIST IVANOVIC
oo >

srativaim taksama ("S1list CG, br. 1819). Naplata

Naplata takse je oslobadena na osnove ¢lana 17 Zakona o admini
retnosti ("SI, list RCG* br, 2907,

pakasde oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o driavnom premjeru | katastru nepok
*s1. list CG* be. TH10, 03211, 040/L1, D43/IS, 037/17 1 17/18).
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Hroj 104-919- 148902026
Datum: 09 06 2026,

KO- peCICI

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drfavnom premjen | katastrs nepoksetnosti (
0311, 040/11, 043715, 03T/17 i 17/18), postupajuct po zahtjevu MINISTARSTY

URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE, , 7a potrebe 04-332/26-5133/4 izdaje sc

JEL00000 350
(EE AT T e

106 410 YOI

*§1, list RCG"® be. 2907, "S). list CG* br. 7310,
0O PROSTORNOG PLANIRANIA,

LIST NEPOKRETNOSTI 23 - IZVOD

odact 0 purcelama
Bro) Podbro| Srake o | Datem upisa | tica e Ay O N Lea | povriina m?|  Prived
55 3 UR TRIE T e I8

: I
4 4 ru); ke 3 Rl Tir
4
L7

Poduci o vlasniku ili nesiocu

Mancnl bred - 10 beod Rarly potioca peava - adresa | mjesie Uhnay pruta Obim prava

60 M0OA20 CRNA GORA S vyt m
COO0O0290 3000 OB TINA BUDVA 3% 1]
BUDVA  Batve

Podgci o teretima i ogranifenjima

Hro) Podbe 1hro] Rednd . Datum

) of Bl | vo | S Natin keriiéenja Lt Opls prava
LS008
453 1 Patogk ). Klue mutlu RESTITUCHUT U KOREST IVAROVIC
00 5
170872008
44 1 Patajak 3. Mase Q&utﬁb/\ RESTITUCUE U KORIST IVANOVIC
o0 |

Naplata takse jo oslobodena na osnovis tlana

naknade oslobadcna je na osnovu Clana 174
*s1. list CG* be. 7310, 03211, 0411, 04315, 03717 1 17/18).

17 Zakons o administrativaim taksama (*SLlist CG, be. 18719). Naplata
Zakona o driavnom premjeru i Katastru

nepokeetnasti (“S1. list RCG* br. 2907,
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PODIUTNA LDNCA: BUDYA
o] 917-104-DJ-1050/26
Datum: 10.06 2026,

1ZV00 12 DIGITALNOG PLANA
Coradio: |, )

’
L LLRiC

w

KOPIJA PLANA

Rarmprc 1! 1000

Broj plono: 4
Parcele: 85/2, B5/9, B5/10, B5/13,
48571, 483, 484, B5/12, B5/14

TG
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y@n, “irnog planizanja,
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06-2026

O3 od |2 em | Aexe oo

8roj: 03-D-1732/2 B PodgLﬁea”h 06.2026. godine

e
N

\..[_
% .S crdend
x e

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za grodevinarstvo
Podgotica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-1732/1 od 05.06.2026. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cifju izdavanja urbanisticko-tehmckin uslova

Postovani,

Povodom Vaseg zahljeva broj 04-332/26-5133/3, kojim ste traili misljeny 0 poliebi prociene ulicaja
no Zivolnu sredinu za zgradnju novog objekta na katastorskim parcelama broj 85/8 | 85/10 KO Betii,
u opStini Budva, a u cilju zdavanja urbanistitko-tehnitkinh uslova nosiocu projexia Milodu Dikanovicy
iz Podgorice, chavjestavamo Vas sljedece:

Uredbom o projeklima za koje se vr3i procjena uticaja na Zivotnu sredinu {,Sluzbeni list Cme Gore™,
br. 20/07. Sluzbeni kst Cme Gore™, br. 47113, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je
obavezna procjena uticaja na Zivotnu sredinu | projekata za koje se moze zahtijevali procjena uticoja,

Iz dostaviene dokumentacije nije moguce utvrditi planirani sadr2aj na predmetnoj lokacij, jer nisu
precizno definisane planirane djelatnosti | njihovi kapacitet. Radi primjene navedene Uredbe,
neophodno j¢ precizno definisati sve planirane sadr2aje.

Smatramo da je neophodno da nositac projexta, kada bude jasno definisao planirani sadr2o) na ovoj
lokaciji, zatraZi izjadnjenje © polrebi procjeno uticaja na sivotnu sredinu od Agencije za zastitu
2ivotne sredine kako bi se dalje postupilo u sklndu sa vazeéim propisima,

S postovanjem,
Za dircktora
Po ovlaséenu
Marko Medenica
Nacelnik
l/ {

/ ) ( J
AGLNCUA ZA ZASTITU
0] FIVOTNIE SRIDING
0 0 CRME GORL

Y,

QDODOO v Proetenie 19
000 Q 85000 Podzonica, Cme Gora
2\ Q@ tel: + 382 20 446 500
emal: epumonteregrotigmal com
“‘m&‘gz W EPR O TR

CEne JOsE



6.0.0. “WODOVOD I KANALIZACUA" BUDVA

YOBOVOo)
m Sluzba za planiranje i projektovanje
M Trg Sunca br. 1, Budva PR \
HBUDVA Centrala: +.382 33 403 304 cibatinen minfatanalve jres’
Sektor PR i Ol: +382 33 403 484 urbanlzma | drzavac i .
www.vadovedbudva.me N /EC—C) - ZOC S ‘
'3 ) his _.~-'u~‘__£z R £ B i)

Broj: _(/-39/3/2 1 gl SR

7 l-332/26-513% 5 |
Datum: Af- 06 2226 L@!? / et J

Na osnovu zahtjeva broj 04-332/26-5133/7 od (”?..06.2026,godinc (nas broj 01-3913/1 od

08.06.2026. godinc), kaji je podnijelo Ministarstvo prpstomog planiranja urbanizma i drzavne
imovine, a fjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca Dikanovié Milo3a, izdaju se:

TEHNICKI USLOVI
ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA VODOVODA I FEKALNE

KANALIZACLIE I ZA PRIKLJUCENJE NA VODOVODNU I FEKALNU
. ' KANALIZACIONU MREZU

Katostarska pgreela: 85/9, 85/10, KO Bediéi: urbanistitka parcela 107.3, blok 107, DUP
“Bediéi”; UT uslovima predvidena izgradnja objekta.

Predvidaju se uslovi prikljutenja u skladu sa prilozenom skicom koja je sastavni dio ovih
tehnickih uslova i sljede¢im smjemicama: ;

- Planirana mjesta prikljuéenja na vodovodnu i fekalnu kanalizacionu mreZu su odredena na
saobracajnici pored predmetne urbanisticke parcele.

- Predmetna urbanistitka parcela niije kvalitatno komunalno opremljena vodovodom te
d.0.0. “Vodovod i kanalizacijn” Budva ne moZe gorantovati kontinuirano i kvalitetno
vodosnadbijevanje na predvidenom mjestu priklc:écnju.

- Spoljnu ivicu vodomjemog sklonista (Sahte) postaviti na maksimum 1,00 m unutar granice
urbanisticke parcele (od mjesta gdje prikljutna ¢:'§ijcv ulazi u urbanistitku parcelu).

Sastavni dio ovih tehnickih uslova su Opsti tehniéki usloti broj 01-3502/1 od 24.05.2023. godine i
Pravilnik broj 01-3575/1 od 01.06.2018, god. i 01-3169/1 od 27.05.2022. god., dostupni na sajtu drustva

rodoy va m.lcf\' vodh index.php’ u 2/akti/693-pra -o-uslovima-
u-pm'm!gtosgnip_:jzggd_rﬁu‘iMrgvgnig-inmp .vodovoda-sa-tzmjenama-i-dopunama
hitpsi//vodovodbu vodoy dv h mdurccc-".{nk]iﬂﬁi;gm}i-lc!miq!giouslu\'i

Ovi tehnicki uslovi su sastavni dio UT uslova koje izdaje Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine.
|
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Sckretarijat za komunalno stambene poslove
T'rg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon: +382 033 699 044, www. budvame

Broj: 07-354/26-792/2
Budva, 10.06.2026. godine.

Sekretarijat za Komunalno stambene posbove Opitine Budva, rjeSavajuci po zahtjevu
Ministarstva urbanizma, prostornog pbniranja i dr2avne imovine, broj 07-354/26-792/1 od
05.06.2026. godine (Va$ broj 04-332/26-5133/1 od 02.06.202.godine) za izdavanje
saobracajnih usbva za izgradnju objekta na katastarskoj parceli broj 64 KO Bedici, u zahvatu
DUP-a “Bedici” (Sluzbeni list CG - op3tinski propisi broj 01/09), na osnovu lana 17 Zakona o
putevima (SluZbeni list CG broj 82/20), tlana 8 stav 6 i 7 Zakona o izgradnji objekata (LSluZbeni
list CG* 19/25 i 92/25) i thna 7 stav 1 alingja 7 Odluke o opStinskim i nekategorisanim
putevima (.SL list opstine Budva®, broj 09/09), donosi:

SAOBRACAJNE USLOVE ZA PRIKLJUCENJE NA KONTAKTNU SAOBRACAJNICU

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

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara, u okviru tekstualnog dijela DUP-a Begidi,
navedeno je da urbanistitka parcela 107.3 u bloku 107 ine katastarskske pacele: 85/10 |
djclovi katastarskih parcela 85/9, 85/2, 85/8, 485/1, 484 i 483 sve KO Bedici, Talni podatci o
katastarskim parcelama koje Cine predmetnu urbanistitku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborat parcelecije po DUP-u. Elaborat izraduje ovlaiéena geodetska organizacija i mora biti
ovjeren u Upravi za nekretnine.

U SLUCAJU FAZNE IZGRADNJE ILI IZGRDNJE NA DJELU URBANISTICKE PARCELE

U skladu sa &anom 60 Zakona o uredenju prostora, u slufaju kada se izgradnja planira na
dijelu urbanisticke parcele ili kada se realizuje fazna izgradnja, kroz izradu 1dejnog rjeSenja za
kompletnu urbanisticku parcelu potrebno je dokazati ispunjenost uslova koji se odnose
iskljuivo na saobraéajnu funkcionalnost i pristup, i to:
- da nedostajuéi dio urbanistitke parcele ne utie na obezbjedenje funkcionalnog i
bezbjednog kolskog pristupa planirano) fazi izgradnje;
- da preostali dio urbanistitke parcele, nakon realizacije pojedine faze, ima obezbijeden
kolski pristup na javnu saobratajnu povrsinu, u skladu sa vaZedim propisima i
planskim rjeSenjem.

PRISTUPNA SAOBRACAJNICA
U skladu sa Slanom 59 Zakona o uredenju prostora, urbanistitka parcela mora imati

obezbijeden kolski pristup sa gradske saobradajnice ili javnog puta, u skladu sa planskim
1



predstavljaju dio tehnicke razrade projekta i ne smatraju se izmjenom planskog rjedenja,
ukoliko su u skladu sa tekstualnim odredbama plana i pravilima saobraajne struke.

Imajuéi u vidu postojele izvedeno stanje i ostvarene saobraéajne prikljutke, projektna
dokumentacija mora obezbijediti kontinuitet kolskog pristupa i funkcionalno povezivanje sa
postoje¢om saobracajnom infrastrukturom, uz ofuvanje bezbjednog i nesmetanog odvijanja
saohracaja.

Organ u ovom postupku ne vrsi izmjenu planskog rjedenja, ve¢ utvrduje saobracajno-tehnicke
uslove za projektovanje u skladu sa vaze¢im planskim dokumentom, dok se konacna tehnicka
rjesenja definiSu kroz postupak izrade i revizije projektne dokumentacije.

MIRUJUCI SAOBRACA]

U poglavlju 2.8. OPSTI URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI, propisana je obaveza svakog
korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisticke parccle ili katastarske parcele stacionira
vozila prema normativu iz tabele date u tekstualnom djelu plana, uz otvorene mogucnosti da to
razrjedi u okvinu podrumske garaZe ili otvorenog parkiranja na parceli.

NAMENA I PARKING MESTO
trgovina ' 50m2 prodajnog prostora Bl
administrativno-poslovni  80m2 neto etaZne povrsine |
objekti ugostiteljski objekti 2 postavljena stola sa 4 stolice ‘

hoteli 2 apartmana
6 soba
NAMENA T 1 PARKING MESTO
uprava i administracija o T 80m2 neto eladne ﬁo\'m‘il{c_
decije ustanove i 3kole bioskopi, dvorane bolinice 125m2 bruto povrsine
sportske dvorane,stadioni,sportski tereni 20 stolica
6 bolesnickih postelja
15 gledulaca
NAMENA | PARKING MESTO
stambeni ohjekti 80m2 ncto eta2ne povrsine

Nnjveéi dopudteni indeks zauzetosti podzemne ctaZe iznosi 1.0 (100%) (tekstualni dio DUP-a
Bedidi, struna 251 i strana 397).

GaraZa mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnitkim zahtjevima za zastitu
garaZa za putnitke automobile od poZara i eksplozija (Slu2beni list CG broj 09/12). Shodno
navedenom pravilniku nije moguée projektovati parkiranje dva vozila na jednom parking
mjestu.

U skladu sa odredbama Pravilnika o bliZem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijuma
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(Sluzbeni list CG 24/2010i 23/20 14), istitemo sledede:

1. U sastav urbanistitke parcele ne moZe ulaziti dio javnog puta (¢lana 88)

2. Objekat moZe imati samo jednu suterensku etaZu (€lan 102)



U skladu sa &anom 79 Zakona o putevima (.SluZbeni list CG*, br. 82/20), vlasnici odnosno
korisnici zemlji§ta mogu povezati prilazni put sa javnim putem uz prethodno pribavljeno
odobrenje nadleZnog organa, pri temu se povezivanje ostvaruje preko postojecih raskrsnica
ili prikljuaka, a izuzetno i neposrednim prikljuenjem, ukoliko se time ne ugroZava
bezbjedno odvijanje saobraéaja. Navedena odredba ne propisuje obavezu izgradnje posebnog
saobracajnog prikljutka u svakom slutaju, ve¢ uspostavlja princip funkcionalnog i bezhjednog
povezivanja, ostavljaju¢i nadleZnom organu da, u zavisnosti od lokacijskih i saobraéajnih
uslova, ocijeni natin ostvarivanja kolskog pristupa.

Relevantne smjernice proizlaze iz Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta
(.SluZbeni list CG*, br. 24/10 i 33/14), kojim se pravi razlika izmedu porodicnog i kolektivnog
stanovanja, te izmedu sabirnih i pristupnih ulica.

Imajuéi u vidu navedeno, kao i potrebu obezbjedenja bezbjednog i funkcionalnog odvijanja
saobracaja, utvrduje se sljedece:

- za individualne stambene objekte, u smislu ¢lana 43 Pravilnika, koji imaju do ¢etiri (4)
stambene jedinice i ograniéeno saobracajno opterecenje, moze se dozvoliti ostvarivanje
kolskog pristupa urbanistikoj parceli prelaskom preko trotoara, uz obaranje ivicnjaka i
postavljanje odgovarajuce vertikalne i horizontalne saobraéajne signalizacije, ukaliko se
time ne ugroZava bezbjednost pjesaka i drugih utesnika u saobracaju;

— 72 kolektivne stambene, stambeno-poslovne, poslovne i druge objekte sa povecanim
intenzitetom koris¢enja | veéim brojem parking/garaznih mjesta, neophodno je
projektovati i izgraditi poseban kolski saobradajni prikljufak, u skladu sa vaZelim
tehnickim i bezbjednosnim standardima.

Prilikom odluivanja o nadinu ostvarivanja kolskog pristupa, organ Ce cijeniti namjenu
objekta, broj stambenih jedinica, otekivani intenzitet saobracaja, kategoriju saobracajnice |
prostorne uslove konkretne lokacije.

SMERNICE ZA PROJEKTOVANJE SAOBRACAINOG PRIKLJUCKA

1. Udaljenost od raskrsnica
Prikljucak treba biti postavljen na odgovarajutoj udaljenosti od raskrsnica kako bi se smanjila
mopuénost konflikta izmedu vozila koja se ukljuuju u sacbradaj i onih koja prolaze Kroz
raskrsnicu. Preporudena udaljenost varira u zavisnosti od vrste puta i brzine.

2. Horizontalna i vertikalna regulacija
Projcktovanje priklju¢ka mora obezbediti adckvatnu preglednost i omoguéiti vozacima da
pravovremeno reaguju na promene u saobraéaju. To ukljuluje pravilno oblikovanje krivina i
nagiba, kao i osiguranje da su svi geometrijski elementi uskladeni s predvidenim brzinama.

3. Saobracajna signalizacija
Postavljanje odgovarajucih saobracajnih znakova i signalizacije je kljuéno za obezbedivanje
sigurnosti. Znakovi moraju biti jasno vidljivi i postavljeni na pravim mestima kako bi voza(i
mogli lako da ih primete i reaguju na njih.

4. Uslovi na terenu-preglednost
Osigurati da nema prepreka (npr. drvece, zgrade) koje bi mogle ometati vidljivost vozaca
prilikom ulaska ili izlaska iz prikljucka. U trouglovima preglednosti, ne smiju se saditi sadnice,
ostavljati i postavljati predmeti, postrojenja, uredaji, materijali, graditi bilo kakvi objekti ili
vriiti druge radnje koje ometaju preglednost opitinskog puta.

5. Propusnost sacbracaja
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Opitna Budva
Sekretaniat za priveedu
Trg Sunca brof 3, Budva, Crna Gera

Brof UPI-13-332726-29712
Datum: 12.05 2025. godine

Na osnovu dana 115 stav 1 talka 281 30 Zakona 0 vodama (»Slutben: kst RCGe be 27/07 | »Shutbeni kst CGe
be 3211, 47/11, 48/15, 5216, 5516, 02/17, 80/17 i 84/18), Liana 18. Zakona 0 upravnom postuphuy (»Sl kst CGe
be 55/14, 20/15, 40716 1 37/17) i DUP-a Be&i (»Stlst CGe - opdtinski propesi br. 01/09), Sekretariat za peivredu
donosi

RJESENE
0 UTVRDIVANJU YODNIH USLOVA

zammummngmmmqumumor.sm
107.nammu.MiW!oxow.WMUmmmﬂwu
stanovanie mang gustne - SM imm-mmmm.mmoemwumu
Podgorice, utrtu se sieded usiovt

rpdoyima;

2 Zabranieno je da sa hidrotehnidiom | drugim radovima vrli sutavange korta | zaguiivane propusta.
JmpMMW)MuMM; . .
4.mwmwmmmmmmmwwmmmmwm
postojedi redim vodotoka | odnosti ih na pladu | u more,

5 |7 korta vodotoka utloniti eventuaine ispuste otpadrh voda;

056118).
g Tehnitke uslove za  proekiovanie instalacia vodovoda | fekane kanaizacie izdae doo.Vodovod |

10 MMFWWMMMMNWMW.MMM
vode prema Zakonu o procieni utcaa na Svotny srediny (»Stlist CGe br. 075/18).
11.!4MWWMMWM@UMMWnMMWW
na isty, shodno danu 118 Zakona 0 vodama

12 vmmmummmmmmwmmmm.wummumw
meummmmm,swmawmmazumom

Obrazlolenje

Minstarsho prostomog planicania, urbanizma | driavne imovine, obeatio se Sekretarjaty za privredu Opitne
Budva sa zahtevom br. UPI13-33226-297/1 od 05052025, godine radi zdavania vodnih usiova 2a arady



tehnidhe dokumentaciie 2a gradenie novog objekta, na katastarsiam parcelama br. 8591 85/10 KO Bedsti, optana
Budva, a po zahtevu Dikanovié Miloda iz Podgorice .

Shodna Hany 143 stav 2 stav 5 Zakona o wedenju prostora (»SL kst CGe, be 64/17 44118, 63/16.82/20, 8522,
04723), muammmpmmmm&mwmmwmnaww
neophodni 2a izrady tehradie dokumentacie, Ministarstvo s2 obratio ovom organy lokaing uprave, na nadieino
nedavane.

Uz zahjev jo priotena siededa dolumentacia:

1 Nacrt urbanktitko-tehndid usiova 2a zradu tehnidke dokumentaciie za gracenie obpeida na urbanstitiof
parcek UP 107 3, biok 107, u zahvatu Detafnog ubanstiiog plana »Beditie (»SUist CGe - opitnsid propss: br.
0109), opdtina Budva

2 Graftn pricg (reguiacono redene)

mumwmmunmmmmwnlmm

- prevencie, mpawmmmimmwwuw
impbmgmadp.pdnmwmmlmmwx

- ptelariania postojedih uzroka zagadivania,

- myera kontrole hvakteta | ntegralnog montoringa stana,
.mmkmmmmmmmnmsmmwmowm
vede prema Zakonu O procieni ubcaia na dvotnu sredinu (»SL fst RCGe, br. 80:05).

HamMWWp&wWWnMWMmhMW
ana 115 stav 1 taia 28 30 Zakona 0 vodama, oduleno kao U dspozitivy.

PRAVNA POUKA' Protiv ovog Rietenia dozvolena je 2alba Glavnom administratory Opétine Budva u rotu od 15
dan3 od dana dostaviania .

Koordnator Rukovodiac Sektora za polj. vod. | opdte posiove
me Marja Kahuderond me Lfana Jocid
{

Joee )'A.a'?-t. dopid’ ﬁ/ 7

Dostandeno:
- Minstarstvo prostomog planrania, urbanizma | de2avne imoving
- Komunaina policija
- Arhiva
- Predmet



