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Broj: 06-333/25-11185/6

2 | Ministarstvo prostornog planiranja

Adresa: IV Proleterske brigade broj 19
81000 Podgorica, Crna Gora

Tel: +382 20 446 200

Tel: +382 20 446 339

Podgorica, 27.10.2025.godine

Cutuk Krsto, Cuéuk Milan, Cuguk Branka,
»BMI“ D.0.0. i ,VIKTOR INVEST“ D.0O.O.

BUDVA
Ul.Mediteranska 53
TQ Plaza, | sprat, lokal 108/A

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj 06-333/25-11185/6 od 27.10.2025. godine,
za gradenje objekta na urbanisti¢koj parceli UP 140.8, BLOK 140B, u okviru povréina za
stanovanje sa poslovnim i komercijalnim sadrZajima, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Beci¢i (Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi‘ br. 01/09), opétina Budva.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
U spise predmeta
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

Saglasna -
Marin’fa— |zgarevié Pavicevi¢, drzavna sekretarka

\
S

Odokbrio
Boéﬁgpj;gdorovié, v.d. generalhog direktora

Direktorata za gradeviparstvo

W gy v Vi _‘.‘ m

£ i h‘ ol
Veriﬁkovaﬁg ;
Milica Curi¢, nagelnica Direkcije za izdavanje
urbanisti¢ko tehnickih uslova

Obradila

Branka Petrovi¢, samostalna savjetnica |
7\?73’%—&—_\(\9\/\:_

MINISTAR
Slaven Radunovié




URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

@ . | CrnaGora

Broj: 06-333/25-11185/6 B Ministarstvo prostornog
Podgorica, 27.10.2025. godine e | planiranja, urbanizma i

drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br.19/25) a u
vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list

2. Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
Cucuk Krsta, Cuéuk Milana, Cuéuk Branka, ,BMI“ D.0.0O. i ,VIKTOR INVEST*
D.0.0,, izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

' za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta na urbanistickoj parceli UP 140.8, BLOK 140B, u okviru
4 povrSina za stanovanje sa poslovnim i komercijalnim sadrzajima, u zahvatu
' Detaljnog urbanistickog plana ,Beg&ici* (Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi®
br. 01/09), opstina Budva.
Cuéuk Krsto, Cuéuk Milan, Guduk
8. PODNOSILAC ZAHTJEVA: Branka, ,BMI“ D.0.0. i ,VIKTOR
INVEST* D.0O.O.

6. POSTOJECE STANJE
Katastarska evidencija
Prema listu nepokretnosti 488 — prepis, Podruéna jedinica Budva, evidentirano je:

- na katastarskoj parceli 192 KO Begici, voénjak 2.klase, povriine 539 m?
- na katastarskoj parceli 193 KO Begici, livada 3 klase, povriine 1014 m?2
Plan
Prema grafickom prilogu br.1.0 — ,AZurirana katastarsko-topografska podloga sa
granicom plana®, na predmetnoj lokaciji nisu evidentirani postojeci objekti
7. | PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije




Urbanisticka parcela UP 140.8, nalazi se u okviru BLOKA 140B koji je po
namjeni povrsine za stanovanje manje gustine, a prema razradi detaljne
namjene povrsine je stanovanje sa poslovnim i komercijalnim sadrzajima i
uslugama.

KVART 10 - BLOK 110A, 110B, 111,112A, 112B, 112C, 113, 114, 115A, 115B,
116, 118A, 118B, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125A, 125B, 125C, 126, 127, 1309,
140A, 140B, 141, 143, 145A, 145B, 146A, 146B, 146C, 147, 148

Kvart je pozicioniran iznad magistrale u krajnjoj isto¢noj zoni podrugja.

Planirana pretezna namjena prostora:

PovrSine za turisticko naselje i hotele, povriine za stanovanje vece gustine,
povrSine za stanovanje srednje gustine, povriine za stanovanje manje gustine,
komunalni objekti i povrsine, naseljsko zelenilo

Kao dopunska namjena prostora predvidaju se:

hotelski kompleksi (poslovni, kongresni, porodicni), turisticki smjestajni kapaciteti
(apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli), apartmansko stanovanje, stanovanje sa
poslovnim i komercijalnim sadrZajima, ugostiteljski kapaciteti (restorani, bifei,
bistroi, picerije, konobe, taverne, diskoteke, pivnice...), viSeporodi¢no stanovanje
sa smjeStajnim kapacitetima, jednoporodiéno stanovanje sa smjestajnim
kapacitetima, javna garaZza sa komercijalno-smjestajnim sadrzajima (vlasnicima
katastarskih parcela, ¢e u cilju kompezacije za koriS¢enje zemljista za objekat javne
garaze, biti omogucena gradnja komercialno — smijestajnih sadrzaja u okviru
objekta garaZe), uredene zelene povrsine

U okviru ovog kvarta mogucée je smjestiti sljedece sadrzaje kao pratecée
funkcije:

- U okviru jednoporodi¢nog i apartmanskog stanovanja pojavljuju se usluge i
trgovina u prizemljima objekta, apartmansko i vikend stanovanje, ljetnjikovci, elitho
stanovanje kuce za izdavanje, poslovni apartmani i urbane vile

- U okviru ugostiteljskih i smjestajnih zona nalaze se lokali, restorani, konobe,
vidikovci, kafei i internet kafei, pansionski i apartmanski smjestaj, apartmani za
iznajmljivanje, urbane vile, velnes centar i teretane

- Komercijalno usluZne djelatnosti podrazumijevaju poslovni prostor za izdavanije i
lokale, poslovne apartmane, restorane i kafe

Preporucene spratnosti bloka 140B:
- P+5
- maksimalna preporuc¢ena spratnost P+5
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Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela UP 140.8 BLOK 140B, nalazi se u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,Beéiéi“, opstina Budva.

UP 140.8 BLOK 140B sastoji se od djelova katastarskih parcela 192 i 193 KO
Beclidi.

Velicina i oblik urbanisti¢kih parcela predstavljeni su u grafickom prilogu br. 7.0 —
,Nacrt parcelacije”.

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

Clanom 15 Pravilnika o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za

gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 53/25), propisano je da graficka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama B

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.
OperiSuci sa ova dva parametra odreduje se spratnost i slobodne povrsine na
parceli. Za stanovanje na osnovu prosjeéne porodice i veli€ine bruto povrsine stana
odrediti broj stanova na pojedinaénim urbanistickim parcelama.
Povréine suterenskih i podrumskih etaZa ne uracunavaju se u ukupnu BRGP —
namenske tehni¢ke prostorije (garaze, magacini, ostave, kotlarnice i dr.) .

Spratnost (broj etaza) je data kao preporugeni parametar koji se moze prilagodavati
konkretnim programskim zahtevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska
postavka mora uklopiti u uslove regulacije (narodito se mora postovati spoljna
gradevinska linija bloka) i ne moZze se poveéavati planom definisana bruto razvijena
gradevinska povrina.

Nije dozvoljena izgradnja:

- U zoni izmedu gradevinske i regulacione linije,

- na zemljiStu namjenjenom za javne kolske i pjeSacke povréine, uredeno zelenilo i
parkovske povrsine

- na prostoru gde bi mogla da se ugrozi Zivotna sredina, narue osnovni uslovi
Zivlienja kom$ije — susjeda ili sigurnost susednih zgrada

Postavljanje objekata u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u okviru Grafickog priloga — ,Regulaciono reSenje” i ,Nivelaciono
reSenje”

Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom
ili je na odredenom odstojanju od regulacione linije. Bone gradevinske linije
odredene su u grafickim prilozima i definisu osnove i predstavlja liniju do koje se
moZe graditi. U ostalim slu¢ajevima, bogna gradevinska linija je utvrdena u UTU za
svaku pojedina¢nu namjenu.

Gradevinska linija prizemlja predstavlja moguénost povlacenja prizemlja ili
ostavljanje pasaza, prolaza,na nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja
vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i defini§e odstupanja prizemlja od pozicije
glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti 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
liniju prama neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo i saobracajnice) najvise do
1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konaé&no nivelisanog i uredenog okolnog
terena ili trotoara.

Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavlja se u skladu
sa planiranim gradevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana.
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Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani deo objekta namijenjen za garaie,_\
koji moZe da obuhvati celu urbanisticky parcelu, $to omogucava da podzemno
gradenje moZe i¢i do regulacione linije. Samo u izuzetnim sluajevima moze se
podzemno graditi ispod javnih povrSina, samo ako se planom to predvida uz
prethodnu saglasnost nadleznih organa.

Postavljanje objekata u odnosu na susjedne parcele
- Ukoliko se novi objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane
nije dozvolieno predvidjeti otvore
- Za objekte za koje je planom predvideno da se grade na ivici parcele nije potrebna
saglasnost susjeda.

e Gradevinska boc¢na regulacija prema susjedu:
- objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost susjeda ali u vidu
kalkana bez otvora, osim ako hije ovim planom predvi deno da se gradi na ivici
parcele.
- mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od suseda, pod uslovom da se dobije
saglasnost susjeda, uz moguénost otvaranja malih otvora radi provetravanja
higijenskih prostorija
- mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od susjeda (uz poZeljnu saglasnost
susjeda) uz mogucnost otvaranja otvora sa visokim parapetima - udaljenje ve ¢e
od 250cm omoguduje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta

e Regulacija gradenja prema ,zadnjem* dvoris§tu susjeda predvidena je u

obliku dva odstojanja:

— odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost susjeda, pruZa mogucénost
otvaranja otvora sa visokim parapetima
- odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost susjeda, pruza moguénost
otvaranja otvora sa standardnim parapetima

Uslovi za izgradnju ugaonih objekata

* Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u gra
devinske linije susjednih objekata pri ¢emu se moraju poStovati svi stavovi iz
predhodnih pravila.

- Potrebno je, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti,
posjeduju dominantni gradevinski element na uglu. U tom cilju, mogu ce je da
ugaoni akcenat ima jedan sprat vi§e u odnosu na datu spratnost objekta, uz uslov
da se ne prekora ¢i indeks izgradenosti na parceli.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje
gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodi&nim stanovanjem

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodi¢nim stanovanjem
podrazumjeva broj stanova u objektu od 4 do 8, pri Cemu se i turistiCki apartman
smatra stambenom jedinicom.

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

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




- gradevinske linije,

- maksimalna preporuéena spratnost,

- maksimalna povrSina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

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

Urbanisti¢ki pokazatelji i kapaciteti za urbanisticku parcelu (indeks zauzetosti,
izgradenosti i spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i drugo, dati su u
tabeli Urbanisticki pokazatelji po blokovima i urbanistickim parcelama.

Urbanisticka parcela

e Zaslobodnostojece objekte - povr§ina urbanisticke parcele iznosi minimalno
300 m2, a maksimalno 2000 m2,

e Za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povrSina urbanisticke
parcele iznosi minimalno 300 m2, a maksimalno 2000 m2

* Sirina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,

* najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 80 m2,

¢ maksimalna Sirina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a
moze biti i manja

* razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 10 m, ili dvostruku visinu
objekata racunato od vijenca do najnize tatke konagnog nivelisanog i
uredenog terena

e nizovi se mogu formirati u obliku latiniénog slova "L" i "U" ili sliéno

* nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,

e jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan

Horizontalna i vertikalna regulacija

» Gradevinska linija predstavija krajnju granicu za izgradnju objekta.
Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuéa i na nju se
postavlja jedna fasada objekta

e Minimalno odstojanje objekta od boé&nih granica parcele:

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

- jednostrano uzidani objekti - 3,0 — 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele;
izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (od 1,5 - 2,5 m), ukoliko je oblik parcele
nepravilan

- obostrano uzidani objekti - 0,0 m

e Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m; izuzetno,
ovo rastojanje moze biti i manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik parcele
nepravilan

e Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

* lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je
moguca iskljucivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na &ijoj
granici je predvidena izgradnja, osim sa sluCajeve koji su ovim planom
predvideni da se gradi na ivici parcele.




U navedene etaZe su usle sve korisnicke nadzemne etaZe. Posljednja etaza moze }
biti kori§¢ena i kao potkrovna etaZa, ali bez moguénosti njenog rjeSavanja u vidu
viSespratnog nivoa. Rjegenje 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 kona&no nivelisanog i uredenog terena do gornje
ivice konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza,

- ha terenu u ve¢em nagibu: od ivice poda najniZe korisne etaze objekta do gornje
ivice konstrukcije posljednje etaze ili horizontalnog serklaza.

Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najviseg sliemena, kod slozenih
krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.

Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvise 1.50 m radunajuéi od kote poda
potkrovne etaze do tacke preloma krovne kosine.

Kota prizemlja je:

- ha pretezno ravnom terenu: najvie do 1,20 m iznad konacéno nivelisanog i
uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona
kota poda prizemlja moZe biti najvie 1.50 m iznad konacno nivelisanog i uredenog
terena;

-naterenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvige 3,50
m iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

lzgradnja na parceli

* Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehnigkih uslova obavezno je provjeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na oshovu uslova. UTU za
stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

» Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povrsine
suterenskih i podrumskih prostorija ne uracunavaju se u ukupnu BRGP

e U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne
ugrozavaju okolinu.

* Na parceli se mogu graditi pomo¢ni objekti koji su u funkciji kori§éenja
stambenog objekta (garaza, ostavaisl.) .

» Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

» Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivadi adekvatni nagibu, koji iznosi
18-23%.

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dat u tacki UTU za
uredenje povr§ina pod zelenilom i slobodnih povrSina, a detaljna razrada je
ostavljena vlasnicima.
¢ Za izgradnju podzida vaZze uslovi definisani tacki. Uslovi za izgradnju
suhozida i podzida.

Rjesavanje miruju¢eg saobraéaja

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




Ogradivanje
Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:
* parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raCunajuéi od
kote trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.
» Zzidane i druge 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 vie od 0.90 m racunajuéi od kote
trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

» vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutragnjosti
parcele.

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata
poslovnih i komercijalnih djelatnosti

Ovi  sadrzaji zauzimaju urbane prostore visokog stepena javnosti i
komunikativnosti, kao $to je potez duz postojece i planiranog gradskog bulevara. U
postoje¢im objektima duZz frekventnih saobraéajnica, oCekuje se transformacija
prizemlja, suterena i prve etaze u poslovne i javne sadrzaje.

Komercijalne zone prema razmjeétaju komercijalno-poslovnog prostora i mogu biti:
* linearne - kada je duZ ulica i bulevara vecina objekata na regulaciji komercijalno-
poslovna, odnosno najmanje jedna (prizemna) etaza je komercijalno-poslovna;

* punktalne - kada su komercijalno-poslovni sadrzaji dio bloka ili zone neke druge
namjene, §to u planu nije posebno predstavljeno, vec se uklapa u preteznu
namjenu kao komplemetarna djelatnost.

Objekti komercijalnih i poslovnih djelatnosti se svojim gabaritom uklapaju u
planirano okolno tkivo i za njih vaze pravila koja su definisana za preteznu namjenu
zone u kojoj se parcela nalazi.

Oblik i velicina gabarita objekta u grafickim prilozima je data kao simbol | moe se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se pos$tuju 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 objeka,

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

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu (indeks
zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i drugo,
dati su u tabeli i grafickom prilogu.

Dodatni uslovi za izgradnju objekata komercijalno-poslovnih djelatnosti u
okviru druge pretezne namjene

* Nova izgradnja na pojedina¢nim parcelama podrazumijeva i izgradnju disto
komercijalno poslovnih objekata, koji treba da budu gradeni kao arhitektonsko-
urbanisticke cjeline.

* Spratna visina je do 3,2 m, a po potrebi i viSe.




* Suteren i podrum objekta se moZe koristiti kao magacinski prostor i garaza, ali i |
kao poslovni prostor, u zavisnosti od potreba investitora. Potencijalni poslovni
prostor u suterenu je fizicki i funkcionalno povezan sa prizemliem i nema direktne
ulaze sa ulice.

* Kod prizemlja objekta koje je na izrazito osuncanoj strani, preporuéuje se
formiranje kolonade, arkade, nadstresnice povlacenjem prizemlja sa gradevinske
linije.

* Kolski pristup za snabdjevanje (utovar i istovar robe) se rjeSava direktno sa ulice,
iskljuCivo uz vremensko ogranigenje kada je frekvencija saobracaja najmanja (po
pravilu od 24-7 h).

Rjesavanje mirujuceg saobraéaja

Potreban broj garaznih mjesta (GM) obezbijediti u podrumskoj etaZi objekta, prema
normativu:

Namjena Potreban broj GM

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI 1 GM/75 m2 bruto povrSine
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 GM/4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 GM/75 m2 bruto povrsine

Krovne povrsine podzemnih garaza moraju se urediti kao pjeSacke povrsine sa
znacajnim ucescem specijalnog krovnog zelenila. Neophodan garazni prostor mora
se obezbjediti istovremeno sa izgradnjom objekta.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

*Pravilnik o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 53/25).

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

*Pravilnik o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije za stambenu zgradu

("Sluzbeni list Crne Gore", br. 066/23,113/23)

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

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

seizmickog rizika

Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmitkog rizika generalno ima dva osnovna
zahtjeva:

* da prilikom zemljotresa bude sto manje gubitaka ljudskih Zivota, &to manje
povrijedenih i da bude &to manje materijalnih i drugih Steta,

* da troSkovi sanacije Stete nastale usljed zemljotresa ne budu veéi od trodkova
projektovanja, izgradnje i finansijskih ulaganja kojima su se mogla sprijeciti
ostecenja ili rusenje, kao i njima izazvane povrede i gubici ljudskih zivota,
prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postojeéih objekata nivou
ocekivanog seizmickog hazarda kroz punu primjenu svih urbanistickih,
arhitektonskih, konstruktivnih i graditeljskih mjera u cilju smanjenja seizmicke
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povredljivosti objekata. Urbanistickim rieSenjem definisani su indeks zauzetosti
parcele, odnosno prostora, planirana spratnost objekata i udaljenosti od susjednih
objekata i javnih povr$ina, &ime se obezbjeduju rastojanja u sluéaju razaranja
objekata i prostor za intervencije pri rasciS¢avanju rusevina.

Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za
parkiranje vozilaimace garaZe u jednom ili vie nivoa pod zemljom, $to je uglavnom
povoljno sa aspekta smanjenja seizmitkog hazarda.

Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiiv nivo seizmitkog rizika
obavezno:

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

1.2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnije,

1.3. za svaki postojeéi objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem
ili dogradnjom,

2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projektu
shodno €lanu 5 Pravilnika o sadrzini i naginu kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni
list RCG", 54/01) proradunom stabilnosti i sigurnosti objekta dokazati da je objekat
fundiran na odgovarajuci nacin, dokazati stabilnost i sigurnost objekta ukljuéujudi i
seizmiCku stabilnost, te da objekat nec¢e ugroziti susjedne objekte, saobracéajnice i
instalacije,

4. vrsiti osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilnika o sadrzini i naginu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sluzbeni list RCG" br. 54/01),
5. aseizmicko projektovanje i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu kontrolu
uskladenosti projekata sa urbanisti¢kim planom, struénu kontrolu projekata i nadzor
pri izgradnji, od strane struénih i ovlagéenih lica i nadleznih organa, uz striktno
postovanje vazecih zakona, pravilnika, normativa, tehnickih 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 predstavlja sredinu
pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za saobracajnice, i
zamijeniti ga drugim materijalom,

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

8. projektovati i izgraditi temelje koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema (temeljne
ploce ili trake) i koji premo$céuju sve nejednakosti u slijeganiju,

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

11. poslije iskopa za temelje izvrSiti zbijanje podtla,

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

13. sve ukopane dijelove objekata projektovati i izgraditi sa propisnom
hidrotehnickom zastitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,
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14. bezbjedno izvoditi radove na izgradnji objekata i gdje je to potrebno adekvatnim
mjerama osigurati buduci iskop, padinu, postojeCe objekte, susjedne objekte,
trotoar, postojece instalacije izradom projekta zastite iskopa i susjednih objekata,
linijske zasjeke i iskope, paralelne sa pruZanjem padine, projektovati i izgraditi uz
obavezno podgradivanje u $to kraéim 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 povr3inske vode ili mogucih
vodozasicenja,

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

17. vodovodnu i kanalizacionu mreza projektovati i izgraditi izvan zone temeljenja,
a veze unutrasnje 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 septickih
jama ili slobodno oticanje ovih voda u teren,

20. kontrolisano odvodenje svih povrsinskih voda (sa krovnih povr$ina, sa trotoara
oko objekata i sa ostalih dijelova parcele, u kisnu kanalizaciju ili na javnu
saobracajnu povrsinu, kako bi se sprijeéilo da voda dode do temelja ili u podtlo,
raskvasi ga i izazove izazove eventualna nagla slijeganja objekta.

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

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
Za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zaétiti i spagavanju (,Sluzbeni list CG*, br.1 3/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.06/93) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima
(»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/1 5).

U ciliu obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sljiedeéim
zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasSenje pozara
(»Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (»Sluzbeni list
SFRJ*, br.8/95)
- Pravilnik o tehnickim normativima za zatitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni
list SFRJ*, br.7/84)
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- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladista od poZara i eksplozija
(»Sluzbeni list SFRJ*, br.24/87)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive teCnosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivihteCnosti (,SluZbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradnji stanica za shabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ*, br.27/71)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za tedni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju
teCnog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ*, br.24/71, 26/71)

Shodno €lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 i
44/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradniju,
rekonstrukeiju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije |
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektnim
zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilita u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno &lanu 10
Zakona o zaétiti i zdravlju na radu.

Mjere zastite na radu

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 tehnolokim projektnim zadatkom.

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

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita zemljista

Zastita zemljista kao teSko obnovljivog prirodnog resursa, sprovodiée se mjerama

zabrane, ograni¢enja i zaStite od nenamjenskog koriS¢enja, zagadivanja i

denaseljacije:

 lIzgradnja je dozvoljena isklju¢ivo prema Planom propisanim pravilima gradenja
i uredenija;

* Zabranjeno je deponovanje i odlaganje bilo kakvog otpada i otpadnih materijala
van utvrdenih lokacija; Obavezna je zastita zemljista od erozionih procesa
zabranom otvaranja vegetacijskog sklopa:

e Za objekte, 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 Zivotnu sredinu (,SI. list
RCG”, br. 80/05) sa Planom mjera za zastitu zemljista od zagadivanja, mjera
prevencije, monitoringa stanja i kvaliteta zemljista.
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Zastita vazduha

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

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

Planirane su mjere prevencije, spredavanja i otklanjanja potencijalnih izvora

zagadivanja, mjere zastite i kontrole kvaliteta vazduha:

» Obavezan je izbor ekolo$ki najprihvatljivijih energenata;

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

» Preporuka je uvodenje posebnih saobraéajnih rezima u blokovima i zonama 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 postupak
procjene uticaja pema Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list
RCG”, br. 80/05). (,Sl. list RCG”, br. 80/05)

Zastita voda

Zastita voda od zagadivanja predstavlja prioritetni zadatak. Sprovodice se
primenom mera zabrane i obaveznih mera:

-Prevencije, spre¢avanja i otklanjanja potencijalnih 3tetnih uticaja i mogucih rizika
od zagadivanja u postupku implementacije Detaljnog urbanistickog plana Begica,
pri realizaciji planiranih namena (blokova i pojedinaénih objekata)
-Otklanjanja postojecih uzroka zagadivanja;

-Mera kontrole kvaliteta i integralnog monitoringa stanja;
-Obavezan je postupak procene uticaja na Zivotnu sredinu pri realizaciji svih
objekata koji generisu otpadne vode prema Zakonu o proceni uticaja na Zzivotnu
sredinu (,SI. list RCG” br. 80/05).

1

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, kupali§tu i ostalim prostorima
morskog dobra;

-Obavezan je predtretman potencijalno zauljenih atmosferskih voda sa parkiraliéta,
platoa i ostalih povrSina gde postoji rizik takve pojave, preko taloZnika - separatora
masti i ulja;

-Obavezan je tretman svih otpadnih voda;

-Do uspostavljanja sistema upravljanja otpadnim vodama, obavezan je tretman
otpadnih voda iz planiranih i postojec¢ih objekata;

-Svi planirani objekti moraju obezbediti uredaj za tretman otpadnih voda (preporuka
je biolo&ki tretman);

-Postojeci objekti, u postupku rekonstrukcije, dogradnje, nadgradnje, prenamene,
ili bilo kakve intervencije u prosotoru u obavezi su da izgrade uredaj za tretman
otpadnih voda,

- Zahtjevani kvalitet i sanitarno-tehnicki uslovi za ispustanje otpadnih voda u javnu
kanalizaciju i prirodni recipijent propisani su Pravilnikom o kvalitetu otpadnih voda
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I nacinu njihovog ispusdtanja u javnu kanalizaciju i prirodni recipijent (,SI. list RCG*,
br. 10/97, 21/97).

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

Planirana namjena prostora maksimalno je vrednovala prirodne karakteristike,
kulturno naslede i pejzazne vrednosti podrucja Becida.

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

Planom su predvidene mjere prevencije i spreavanja potencijalnih rizika po
zastupliene ekasisteme (floru, faunu), biodiverzitet, postojece zelene povrsine |
ukupnu pejzaZnu vrijednost.

Zastita od buke

Zastita od pojave prekomjerne buke planirana je valorizovanjem blokova.

Bioloske i tehnicke mere zastite sprovodice se, prije svega u zoni magistralnog

puta:

* Planirano je formiranje pejzazno oblikovanog i uredenog linearnog zastitnog
zelenila, uz izbor visokodekorativnih vrsta;

* Obavezno je ozelenjavanje parking prostora (prostora za mirujuci saobracaj);

* Preporuka je donoSenje Plana posebnog reZima saobradaja u zonama sa
mogucim ili o€ekivanim povecanjem intenziteta buke;

* Obavezna je rekonstrukcija i izgradnja saobracéajnica sa odgovarajuéim
zastorom za ocekivano saobraéajno opterecenje;

» Obavezna je procena uticaja na Zivotnu sredinu za objekte - potencijalne izvore
buke saglasno odredbama Zakona o proceni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list
RCG”, br. 80/05).

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

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3204/2 od 07.10.2025. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Ogradivanje

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

« objekat se mozu ogradivati samo u dijelu tehnickog pristupa i to transparentnom
ogradom, visine do 2.0 m, a ograde se postavljaju na granicu parcele, i to tako da
ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje.

« vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele
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- Kod planiranja i izgradnje novih objekata u komercijalnim zonama potrebno je
iskoristiti sve moguénosti za formiranje novih pratecih zelenih povrsina, kao §to je
prostor ispred objekta, ulidni prostor, atrijumski prostor, intenzivno i ekstenzivno
ozelenjene krovove, vertikalno zelenilo i dr. Nedostatak kvantiteta nadoknaditi
kvalitetom i visokim standardom odrZavanja zelenih povriina. Krovne povrsine
podzemnih garaza urediti kao pjeSacke povrSine sa znacCajnim ucéescem
intenzivnog i ekstenzivnog krovnog zelenila. Ako se niski dijelovi (suteren ili
prizemlje) zgrada pokriju slojem zemlje debljim od 60 c¢m i trajno ozelene, takve
povrsine se ne radunaju kao zemljiSte pod objektom pri izraCunavanju procenta
izgradenosti. U okviru plana predvide se krovno ozelenjavanije tri gradske garaze.
Planiranim intervencijama predvideti sve mogucnosti unapredenja postojecih i
formiranje novih prateéih zelenih povrsina. Visenamensko kori§éenje planirati u
zonama koje su deficitarne sa zelenim povrsinama kao i uz objekte kulture i 3kola.
- Procenat uce&éa otvorenih i zelenih povrsina prilagoditi raspoloZivom prostoru i
vrsti specijalizovanog centra. Visok procenat zelenila planirati posebno uz 3kole i
djeCije ustanove, objekte uprave i kulture, oko verskih objekata, zdravstvenih
centara. Uz pomoc¢ zelenila rieSavati vizuelne konflikte sa susjednim namjenama
kao i zastitu od prasine i buke.

- U novim pjeS$ackim zonama predvideti podizanje novih drvoreda, zelenih bastica,
Zardinjera, vertikalnog zelenila i vodene efekte. Rjesenje prilagoditi Sirini ulice,
mikroklimatskim uslovima i stalnim koridorima sjenke.

il

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Posebni ciljevi zastite kulturne bastine su:

Uvazavanje vrijednosti kulturnog nasljeda i prepoznavanje njegovog znacaja za
Zivot, razvoj i prosperitet lokalne zajednice i identifikacija najznagajnijih mogucnosti
njegove revitalizacije;

Ukazivanje na savremene medunarodne tokove, principe, metodologije i tretman
kulturnog nasljeda i moguénost njihove primjene 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 izgledom,
gabaritom, oblikom, ili na drugi nagin umanje vrijednosti, znacaj ili autenti¢nost
zasticenog objekta ili njegove okoline:

Odredivanje namjena koje naru$avaju karakter i umanjuju neku od primarnih
vrednosti nepokretnog kulturnog dobra (plaze, kafei ili diskoteke pored manastira
ili crkava, saobracéajnice u zasticenim rezidencijalnim zonama i sl.).

Znacaj kontinuiteta i duga tradicija urbane kulture mediteranskog podneblja treba
da bude o¢uvana na ovom podrugju u ciliju o€uvanja identiteta lokaliteta i sticanja
konkurentskih aduta na spoljnom trzistu.

Zastita arheoloskih lokaliteta podrazumjeva sljedeée mjere:

Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finasira zastitna
arheoloSka iskopavanja na lokalitetima gdje se pretpostavlja da bi se moglo naiéi
na arheoloske nalaze;
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Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finansira izmjenu |
projekta ukoliko se u toku zapocetih radova naide na arheologke nalaze.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrucju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja, prema &lanu
87 i Clanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,Sl. list RCG*, br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehni¢kom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o i izgradnji objekata ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Crne 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 savladavati izgradnjom rampi
poZeljnog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a &ija najmanja dozvoljena neto Sirina
ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omoguéuje nasmetano kretanje invalidskim
kolicima.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parceli se mogu graditi pomoéni 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

/

18.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

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

16.

MOGUCNOST 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 kona&no
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrdine pod objektom i
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.
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17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Potrebno jednovremeno opterecenje za stambene objekte kao i podaci o

potrebnom specificnom opterecenju za pojedine vrste objekata dati su u tabeli br.2:
TABELA br. 2

objekti ugostiteljstva 80-150 NJ/m* neto povrsine
objekti poslovanja 80-120 NJim” neto povréine
Skole i deéie ustanove 60-80 NJim* neto povraine

oslale namene 30-120 NJ/im® neto povrsine

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCGE:

*TehniCka preporuka za priklju¢ke potrosada na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog opterecenja
*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 kV

Prema grafickom prilogu br. 14.0 — ,Elektroenergetska mreza“ na predmetnoj UP
140.7, BLOK 140B, planirana je TS 10(20)/0,4 kV u Bloku.

Prema grafickom prilogu br. 14.0 - .Elektroenergetska mreza“ i prema uslovima
nadleznog organa.

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema uslovima nadleznog organa i prema grafickom prilogu br 13 — ,Vodovod i
kanalizacija“.

Akt D.0.0. ,Vodovod i kanalizacija“ Budva, br. 01-5166/2 od 08.10.2025.
godine.

17.3

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Svaka urbanisticka parcela mora imati pristup javnoj saobracajnici min. irine 3.0
m.

Prema grafickom prilogu broj 12 — ,Plan sacbracaja“ i prema uslovima nadleznog
organa.

Akt Sekretarijata za komunalno stambene poslove Opétine Budva, broj 07-
354/25-1707/2 od 13.10.2025. godine.

17.4

Uklanjanje komunalnog otpada

Upravljanje otpadom
Upravljanje otpadom je zashovano na izboru koncepta evakuacije otpada saglasno
Zakonu o upravljanju otpadom (,SI. list RCG*, br. 80/05):
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* Obaveza lokalne Uprave je da donese Lokalni plan upravljanja otpadom (u
saglasnosti sa Republiékim planom upravljanja otpadom);

* Za potrebe prostora u zahvatu Plana obavezno je uspostavijanje ekologki
prihvatljivog nacina evakuacije komunalnog otpada:

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

» Postojeci objekti, u postupku rekonstrukcije, dogradnje, nadgradnije ili drugog
oblika intervencije moraju obezbediti zasebnu prostoriju za privremeno
odlaganje otpada i primarnu selekciju otpada;

* Sa mikrolokacija, komunalni otpad ¢e se prikupljati postavljanjem korpi za
smece. Razmesta istih vr8ice se prema Planu razmestaja, gdje su bitne lokacije
znacajnog okupljanja, Setalista, kupalista, odmorista, parking prostora:

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

Uslovi za odnosenje évrstog komunalnog otpada

Cvrsti komunalni otpad sa prostora DUP-a Beéica prikupljati u kontejnerima i
kantama (korpama).

Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smeée predvidjeti:

*na parcelama stambenih objekata &ija BRGP je vec¢a od 500 m2,

*na parcelama objekata mjeSovite namjene (SMN)

*na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo,

*na pjesackim i kolsko pjesackim povrsinama, uz uslov da ne ugrozavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSackog saobraéaja,

*na parcelama objekata turistike namjene,

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povréinama namijenjenim za parkiranje
vozila.

Mjesta (niSe) za postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj
predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeéem, a imajuci u vidu
produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raduna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera | periodiku
njihovog praznjenja prilagoditi kolicini smeéa.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece
trebaju biti Sto bliZe javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici.
Mjesta za postavljanje kontejnera za smeée moguce je sa tri strane vizuelno
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moZe bidi veéa od 1,50 m.
Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duZ svih
saobracajnica i drugih povrsina javnog kori$éernja, a narogito na mjestima sa
vecom koncentacijom korisnika.

Uvesti sistem reciklaze, postavljanjem posuda za primarnu selekciju otpada na
odredenim lokacijama na podrudju plana.
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17.5

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, br.100/24)

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

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i kori$éenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i kori§éenje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme (“Sl list CG”, br.59/15 i 39/1 6)

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture
I povezane opreme (“Sl list CG”, br.52/1 4)

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima (“Sl list CG”, br.6/15)

Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-communications/ec-
networks/development-of-technical-documents/content:

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://geoportal.ekip.me/ preko koga sve
zainteresovane strane 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, SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
ProraCune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZedim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo8kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geolosSkim istrazivanjima
("SLlist 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 inZzenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 140.8, BLOK 1408
2
Povrsina urbanisticke parcele m2 ToRassrmn
Maksimalni indeks zauzetosti Lt
Maksimalni indeks izgradenosti =0
Maksimalna povrsina pod objektima | 771.98 m?
m2
Bruto razvijena gradevinska 4631.88 m?
povr$ina objekata (max BRGP) m?
Maksimalna spratnost objekata e
Slobodne (neizgradene) povrsine 551.41 m?
m2
o . , . 52

Minimalan broj parking mjesta

. o 3334.95 m?
Korisna povrsina m?
Broj stanovnika na korisnoj povrsini e

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 smjeétaj vozila na
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:

KAPACITET! PARKING MESTA
KOMERCIONAINO-USLUZNE DELATNOST!

| HAMENA
frgovina

ugostifeljski objekti

administrativno-poslovni objekti

| 1 PARKING MESTO

| 50m2 prodameq prostora
89m2 neto sraine povriine
2 postavijetia stola 53 & stolice

bloskepl, dvorana
holinice

STANOVAMNIE

sportske dvorane,stadioni spariskl terani 15 gt@ai;fci

[ HAMENA
| stambeni objekti

hoteli i 2 apartmana
. | 6 soba
JAVNE SLUZBE
HAMENA
uprava i aoministracya | ¥0mZ nefo efaine povrsis
declie ustanove | Skole | 125m2 bruto povriine

| 20 stolica

| 1 PARKING MESTO {
6 batesnickih postelja ]

| 80m2 nefo etaine povriing
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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 podrugja

SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA

Identitet i kontekstualnost

Jedan od primarnih pravaca djelovanja svakako bi se ogledao u jacanju
mediteranskog karaktera naselja. Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihovim
transponovanjem i implementacijom u sadasnji kontekst svakako bi se moglo
uticati na ujednacéavanije globalne slike naselja. Ovdje se pri tom ne misli na puko
kopiranje proslosti, ve¢ na racionalno i takticko prepoznavanje osnovnih
zakonitosti tradicionalnih objekata, njihovih proporcija, volumena i meduodnosa.
Interpretacija iskustava proslosti neophodno mora sadrzati elemente sadasnjosti
I buducnosti. PoStovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne
Cinioce, tako i za kontekst ukupnog naseljskog ambijenta, svakako je neobi¢no
vazno u procesu stvaranja naseljskog prostora. Novi objekti moraju doprinijeti
jacanju karaktera lokalnih ambijenata u kojim nastaju, ali svakako veliku paznju
treba posvetiti njihovom uceséu u slici globalnog-naseljskog ambijenta.

Principi oblikovanja

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

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

- poStovanje i zastita postojedi likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata

- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u naseliskom tkivu u zavisnosti od
namene i pozicije

- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno

- odnos prema prirodnom okruzenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih
prostora oko objekata

- postovanje izvornog arhitektonskog stila u slu¢ajevima izvodenja naknadnih
radova na objektima, a ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih vrijednosti
- koris¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namenjene stanovanju

- koriscenje arhitektonski atraktivnih i upeéatljivih formi i oblika za objekte koji
svojom pozicijom i namenom predstavljaju potencijalno nove simbole u
naseljskom okruzenju

- korisc¢enje kvalitetnih i trajnih materijala

- koriscenje prirodnih lokalnih materijala

Elementi oblikovanja i materijalizacija
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Bogata gradevinska tradicija izraZena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom
okruzenju, lokalnom klimatu, nadin organizacije prostora, materijalizaciju objekata
i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje planiranje i gradenje. Jedna od
presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske
karakteristike, koje unapred definiSu odredene zahteve koji se stavljaju pred
objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog komfora (izbor tipa i elemenata
konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala, zastite objekata od
pregrevanja u lietnjem periodu...). Ukoliko bi se morao izabrati jedan od
karakteristi¢nih 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 kuéama 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 saguvati tradicionalni
karakter. U cilju o¢uvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena
prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugeride se primena gradevinskog
kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih dijelova objekata, podzida,
stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka
primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povr§ina na parceli.
Prilikom materijalizacije objekata izbjegavati materijale kao $to su termoizolacione
fasade, INOX limovi, vjestagki materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i ostale
materijale Cija primjena nije karakteristiéna za primorske uslove.

USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE
Arhitektura svojom slojevito$cu odraz je prirodno-morfoloskog ambijenta u kome
nastaje, a jo$§ i viSe odslikava kulturologki kod prepleta tradicionalnosti i
savremenosti vremena u kome nastaje.
Arhitektonsko oblikovanje u zalivskom ambijentu &iroke morske panorame, sa
pokrenutom morfologijom u zaledu zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup sa
ciliem podizanja atraktivnosti sloZenih formi sa konadnim dometom Jzgradnje”
nove slike visoke ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Budve , kako na lokalnom
nivou, jo$ i viSe na globalnom, svjetskom nivou.
Prethodno postavljeni zadatak arhitekture, koja ¢e nastati na ovom podrudju, trazi
kako atraktivnu i prepoznatljivu formu, jo$ i vise poruku svijetu i okruzenju o
tradicionalnom duhu crnogorske kulture koja crpi svoju shagu iz prirodnog ,
istovremeno surovog i bogatog, podneblja ali usmerena ka povezivanju sa
demokratski orjentisanim svijetom i spremno$éu da se svojom izvornom
gostoljubivoscu iskaZe i kroz nagine i vidove arhitektonskih oblika.
U tom cilju u procesu arhitektonskog oblikovanja prostora treba proci kroz slojevit
pristup i to:
Formiranje skladne ali prepoznatljive siluete na mikro i makro nivou
Uskladivanje djelova u cjelinu
Komponovanje arhitektonskih objekata i cjeline.

1.0. Formiranje siluete grada je preduslov za formiranje prepoznatljive slike
grada Budve i naselja Beci¢i (pojedinacno i celovito) po kojoj ¢e uéi u ~memoriju*
globalnog svijeta.
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Neophodno je pri pozicioniranju svakog objekta pojedinacno voditi racuna da
svojom veli¢inom svojom formom bude istovremeno reper u prostoru i objekat koji
dodatno isti¢e mikro ambijent kom pripada.

U odnosu na podruéje Budve i Beci¢a, postoje uslovno reéeno tri podrucja po
duzini o kojima treba voditi raduna

- Prva zona je zona uz morsko podruéje 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 jacih
linearnih poteza i vertikalnih repera

- Trec¢a zona je zona iznad magistrale (veéinom se odnosi na Becice) 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 silueti i slici
grada potrebno je istadi formama i veliginama tri pozicije

- Bocne - iviéne djelove kao vid obilieZzavanja zaokruzene cjeline

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

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

Uliéni ambijenti traze postovanje horizontalne regulacije (Sto je planom i
predvideno) uz moguénosti vertikalnog stepenovanja, razligitih visina objekata, ali
tako &to ce se isticati pozicije uz raskrsnice, ugaone pozicije objekata, ..... itd, cilj
je formiranje jedinstvenog ulicnog fronta, bez obzira da li se radi o skupu istovetnih
kuca ili skupu razligitih kuéa.

Otvoreni prostori svojom arhitekturom, ili arhitekturom uz njega, mora da
omoguci 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 razli¢ite arhitektonike. Neophodno J& sprovesti savremeni princip
arhitektonskog oblikovanja, a to je ostvarenje ,jedinstva u razligitosti i razligitosti u
jedinstvu®,

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

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

- Komponovanje volumetrije

- Komponovanje arhitektonike po visini

- Komponovanje po ,duzini* objekata

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

- Arhitektura ka unutra&njosti prostora mora biti jednostavnija i mirnija i ima
zadatak da ,zastiti i uSugka®

- Arhitektura akcentovanja treba da istakne poziciju objekta za sebe u odnosu na
okolinu, kao i dijelove objekata koji se nalaze na istaknutim mjestima (ugao,
raskrsce)

- Vertikala — kula po svom poloZaju treba da se pojavi na mestu koje istice
arhitektonski sklop Gitavog 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 tlom na
kom ce 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 sadri i -prozracne” strukture, §to stvara uslov da bude
.prohodan i pristupacan®.

- Drugi arhitektonski korpus* je sredinji korpus u koji se smestaju glavni sadrzaji.
Treba da odrazi modularnost arhitekture, njenu proporcionalnost, povezanost
unutrasnjeg prostora i ,otvorenost* ka spoljinjem prostoru. Ritam arhitektonskih
otvora, slicnih ili razli¢itih, su u funkciji sadrzaja | tehnologije oblikovanja objekata,
a oblik otvora u funkciji Zeljene forme kojoj se tezi.

- Treci korpus je arhitektonika kontakta sa nebom®, Sto je ovde jedan od
najznacajnijih aspekata komponovanja objekta, kuce, arhitektonskog ansambla.
To se Cesto svodi na oblik krova (ravan ili kos), medutim u ovakvom ambijentu to
je mnogo znagajnije, jer svojom zavrSnom 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 ,ritma*“ nizanja razli¢itih elemenata ili razlicitog ritma
slicnih elemenata

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

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

- Takode Koristiti arhitektonski jezik »-akcentovanja“ pojedinih djelova, odnosno
_ promjenom ritma ili vidova oblikovanja.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnost

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

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

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta

- ala "
OBRABIVACI URBANISTICKO- Branka Petrovi¢ ¥=Tetrown o
TEHNICKIH USLOVA: Nataga Bukni¢  Fyer

@4
DRZAVNA SEKRETARKA
Marina lzgarevi¢ Pavicevié
e N
PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana od 07.10.2025. godine i
List nepokretnosti od 06.10.2025. god.,
dostavljeni od Uprave za nekretnine —
Podrucna jedinica Budva

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine
- Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3204/2 od
07.10.2025. godine

- Akt D.0.0. ,Vodovod i kanalizacija“
Budva, br. 01-5166/2 od 08.10.2025. g.

- Akt Sekretarijata za  komunalno
stambene poslove Opstine Budva, broj
07-354/25-1707/2 od  13.10.2025.
godine
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj: 917-104-DJ-1111/25

Datum: 07.10.2025.
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Katastarska opitina: BECICT
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 3
Parcele: 192, 193
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Datum: 06.10.2025 S/// by 4/[4/ 5’)[ /
KO: BECICT
Na osnovy ¢lana 173 Zakona o drZavn

Om premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, ligt RCG" pr, 29/07, "S1. list €G" br. 73/ 10,
032/11, 040/11, 043/15, 037717 ;

17/18), postupajuci po zahtjeyuy MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA
URBANIYMA | DRZAVNE IMOVINE, | 22 Potrebe 06-333/25. 11185/4 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 488 - PREPIS

Broj Plan
zgrade Skica

s ili

Pot Natin kori%éen; ja
ulica i kucm broj

Osnoy sticanja
VOC!U'lk 2. klase

Bon,
, klasa

odaci o vlasnj]
Matiéni broj - ID broj

1111946232017

Ne postoje tereti j ogranicenja.

Naziv nosiocq prava -
CUCUK PANTO KRSTO
BECICI BB Begig;

CUCUK PANTO MILAN
BECICI BB Be&ici Begig;

adresa T mjesto

3105951232014

J Sukori¥éenje

Naplata takse Je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("S1.list CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena Je na osnovu &ana 174 Zakona o dryay

VoM premjeru i katastry nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29107,
"SL. list CG" by, 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

/

i g-geodezije

Datum i vrijeme: 06.10.2025. 13:03:20
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI | L€ ﬁ 7 “’,/j 4r - f‘f"” J [ 2.
Broj: 03-D-3204/ 1) Podgorica, 07.10.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3204/1 od 01.10.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehniékih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-11185/3 od 29.09.2025, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene
uticaja na Zivotnu sredinu za gradenje objekta na katastarskim parcelama 192, 193, 174, 206, 190, 202, 191,
203, 200, 207, 195/8 i 205 KO Becici, u opétini Budva, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova Cuduk
Krstu, Cuduk Milanu, Cuéuk Branku, ,BMI D.O.0. i ,VIKTOR INVEST" D.0.0, obavje$tavamo vas sledece:

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

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

Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na
predmetnoj lokaciji, zatraZi I1zjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu zivotne sredine

/4, dr Milan Gazdié
, PIREKTOR
&

Y3 mae |

AGENCIJA ZA ZASTITU

) ZIVOTNE SREDINE
O O CRNE GORE
®_® g

& @Q © IV Proleterske 19
© @ @@ 81000 Podgorica, Crne Gora

@ 9°0 @ gorica,
o\@, @ tel.; +382 20 446 500
/@ email: epamontenegro@gmail.com
AGENCIJA ZA ZASTITU WWW.epa.org.me

ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE



D.0.0. “VODOVOD I KANALIZACIJA” BUDVA

Sektor za planiranje i projektovanje

Trg Sunca br. 1, Budva Pisarnic. YWir:athrstvo prostonmos ola;
Centrala: +382 33 403 304 i =
Sektor PR i OI: +382 33 403 484 i ’IO /IO ﬂOﬂb
www.vodovodbudva.me J |

Broj: (- Q,!\Coiio\\fz—w OG 3@6/25 M gi[/[f

Datum: 0%.0. D) OL< L

Na osnovu zahtjeva broj 06-333/25-11185/5 od 29.09.2025.godine (nas broj 01-5166/1 od
01.10.2025. godine), kqu je podnijelo Ministarstvo prostornog planiranja, u1bamzma 1 drzavne
imovine, a rjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca Cutuk Krsta, Cutuk Milana, Cuduk Branka,
“BMI” d.o.0. i “Viktor invest” d.o.o0., izdaju se:

TEHNICKI USLOVI
ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJAVODOVODA I FEKALNE
KANALIZACIJE I ZA PRIKLJUCENJE NA VODOVODNU I FEKALNU
KANALIZACIONU MREZU

Katastarska parcela: 192, 193, 174, 206, 190, 202, 191, 203, 200, 207, 195/8, 205, KO
Bedici, u.p. 140.8, blok 140B, DUP “Be¢iéi”, UT uslovima predvidena izgradnja objekta.

Predvidaju se uslovi prikljuenja u skladu sa priloZenom skicom i sljedeéim smjernicama:

- Predmetna lokacija nije komunalno opremljena vodovodom i kanalizacijom upotrebljenih
otpadnih voda. Da bi se planirani objekat prikljuéio na ViK mrezu, neophodno je prethodno
izgraditi vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu definisanu planskom dokumentacijom i
tehni¢kim uslovima.

- Zainstalacije planiranim saobracajnicama izdace se zasebni tehnic¢ki uslovi za projektovanje,
koji ¢e biti sastavni dio urbanisti¢ko-tehnic¢kih uslova za projektovanje planirane pristupne
saobraéajnice. Profile cjevovoda treba odrediti hidrauli¢kim proraunom.

- Projekat javnih instalacija treba da obuhvati izmjestanje vodovodnih instalacija koje se nalaze
na predmetnoj urbanisti¢koj parceli.

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

Sastavni dio ovih tehni¢kih uslova su Opéti tehnicki us!o‘}i 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

https://vodovodbudva.me/vodovodbudva/index.php/preduzece/preduzece-2/akti/693-pravilnik-o-uslovima-
za-projektovanje-izgradnju-i-odrzavanje-javnog-vodovoda-sa-izmjenama-i-dopunama

https://vodovodbudva.me/vodovodbudva/index.php/preduzece/preduzece-2/akti/265-opsti-tehnicki-uslovi

Ovi tehnicki uslovi su sastavni dio UT uslova izdatih od strane Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drZavne imovine.

Obrada, 1~ Sluzba za planiranje i Sektor za planiranje.. L IYD Izvrsni direktor,
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Postojeéi vodovod 100mm /UKIDA SE/
Planirano mjesto priklju¢ka €2 trasa C0-C1-C2-C3 i profil
planiranog vodovodnog kraka odredice se zasebnim
projektom javnih instalacija u skladu sa vaZzeéom planskom
dokumentacijom
Vodomjernu $ahtu planirati na maksimum 1m od ivice UP u
pravcu mjesta prikljucka

. Postojeéa fekalna kanalizacija

ROO-ROn Planirano mjesto prikljuéka ROn trasa ROO-ROn i profil K’ ' A
planiranog fekalnog kanalizacionog kraka odredice se Daturn:0 ]w(')z(}zgm\“ ol
zasebnim projektom javnh instalacija u skladu sa vazecom Obradio: ‘\\ l"\’:’h'if~ﬁi€*i3-f‘?§‘.;’.!;-L" /)
planskam dokumentacijom aie ST 5.~ XIS /
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Crna Gora

Opstina Budva
Sekretarijat za komunalao stambene poslove
Ttg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon: +382 33 475 823, www.budva.me

Broj: 07-354/25- 1707/2
Budva, 13.10.2025. godine.

Sekretarijat za komunalno stambene poslove Opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizmai drzavne imovine broj 07-354/25-1707/1 od
03.10.2025.godine  (Va§ broj 06-333/25-11185/6 od 29.09.2025.godine) za izdavanje
saobracajnih uslova za izgradnju objekta na urbanistickoj parceli UP 140.8, blok 140b, u okviru
povrSina za stanovanje sa poslovnim i komercijalnim sadrZajima, u zahvatu DUP-a ,,Betidi,,
(Sluzbeni list CG - opdtinski propisi broj 01/09), na osnovu &lana 17 Zakona o putevima
(Sluzbeni list CG broj 82/20), ¢lana 8§ stav 6 i 7 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list CG*
19/25 1 92/25.) i €lana 7 stav 1 alineja 7 Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (,,SI.
list op$tine Budva*, broj 09/09), donos i:

SAOBRACAJNE TEHNICKE USLOVE
za prikljucenje na javni put

Uslovi prikljugenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a Bediéi karte: 6.0
Funkcionalna organizacija saobracaja i 12.0 Plan saobracaja.

U sklopu tekstualnog dijela DUP-a Begici, Poglavlje 4.2.3 Regulaciono - nivelaciono resenje sa

parcelacijom i pokazateljima po blokovima, propisani su izmedu ostalog, slede¢i Uslovi za
parcelaciju:

7. Svaka urbanistitka parcela mora imati pristup javnoj saobraéajnici min. Sirine 3.0 m.
Najveci dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 1.0 (100%).

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

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara, u okviru tekstualnog dijela DUP-a Begidéi,
navedeno je da urbanistitku parcelu 140.8, BLOK 140B ine katastarske parcele 192,193,174,
206,190,202,191,203,200, 201, 195/8 1 205 sve KO Begi¢i.

Urbanisticka parcela UP 140.8, blok 140b, Begi¢i ima kolski prilaz sa glavne saobracajnica S46-
46 koja je izgradena i evidentirana u Upravi za nekretnine kao javni put u vlasnistvu Opstine
Budva. Takode, dodatni pristup je DUP-om planiran I sa bodne strane sa sporedne saobracajnice
S56-56 koja nije izgradena.

Urbanisti¢ka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog
puta, Clan 59 Zakona o uredenju prostora (Sluzbeni list CG, br 28/25 i 49/25 ) ¥to predmetna
urbanisticka parcela UP 140.8, blok 140b ISPUNJAVA.

)



Za projektovanje protivpoZarnih pristupnih puteva, okretnica i uredenih platoa postupiti u skladu
sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (“Sl.list SFRJ broj 8/95).

Shodno &lanu 40 Odluke o o opStinskim i nekategorisanim putevima, vlasnik ili korisnik
zemljiSta uz opstinski i nekategorisani put mora dopustiti slobodan otok vode sa puta, ako se
time ne pravi iteta.

Clanom 65 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbenom listu CG", br.
64/2017, 44/2018, 63/2018, 11/2019 - ispravka, 82/2020, 86/2022 i 4/2023.) predvidena je
mogucnost komunalnog opremanja gradevinskog zemljista odnosno izgradnja pristupnih puteva i
ulica u naselju, javne rasvete, objekata i uredaja za javno vodosnabdjevanje i upravljanje
komunalnim otpadnim i atmosferskim vodama, do priklju¢ka na parcelu ukljucujuéi i prikljusak,
od strane zainteresovanog korisnika prostora. Medusobni odnosi zainteresovanog korisnika
prostora i jedinice lokalne samouprave, u sluéaju iz stava 1 ovog &lana, ureduju se ugovorom sa
nadleznim Sekretarijatom za investicije Opstine Budva.

U sluéaju fazne izgradnje na djelu urbanisti¢ke parcele:

Clanom 237 vazeceg zakona, je predvideno da se do donoSenja Plana generalne regulacije Crne
Gore moze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne
uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom
za urbanisticku parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rje3enja urbanisticke parcele dokazati:
- ispunjenost uslova propisanih &lanom 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata,
- da faznom izgradnjom na dijelu urbanisti¢ke parcele, preostali dio urbanisticke parcele ima
obezbjeden kolski pristup na javau saobracajnu povrsinu.

U poglavlju Urbanistitko tehnitki uslovi za stanovanje maje gustine propisana je obaveza
svakog korisnika i investitora Jje da u okviru svoje urbanisticke parcele ili katastarske parcele
stacionira vozila prema normativu: 1,1 parking mesto / stanu ili turistickom apartmanu, uz
otvorene moguénosti da to razrjesi na razlidite nadine: na otvorenom, u garazi u sklopu ili van
objekta. Neophodna parking/garazna mjesta moraju se obezbjediti istovremeno sa izgradnjom
objekta.

U poglavlju 2.8. OPSTI URBANISTICKO-TEHNICK] USLOVI, propisana je obaveza svakog
korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanisti¢ke parcele ili katastarske parcele stacionira
vozila prema normativu iz tabele date u tekstualnom djelu plana, uz otvorene mogucnosti da to
razrjesi u okviru podrumske garaze ili otvorenog parkiranja na parceli .

NAMENA I PARKING MESTO

trgovina 50m2 prodajnog prostora
administrativno-poslovni  80m2 neto etazne povriine
objekti ugostiteljski objekti 2 postavljena stola sa 4 stolice
hoteli 2 apartmana

6 soba



NAMENA I PARKING MESTO

uprava i admiristracija 80m2 neto etazne povrsine
decije ustanove i Skole bioskopi, dvorane bolinice 125m2 bruto povrsine
sportske dvorane,stadioni,sportski tereni 20 stolica

6 bolesnickih postelja
15 gledalaca

NAMENA I PARKING MESTO
stambeni objekti 80m2 neto etaZzne povriine

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

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

U skladu sa odredbama Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijuma
namjene povriina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(Sluzbeni list CG 24/2010 i 23/2014), istidemo sledece:
I. U sastav urbanisticke parcele ne moze ulaziti dio javnog puta (¢lana 88)
2. Objekat moZe imati samo jednu suterensku etazu (€lan 102)
3. Podrumska etaza mora biti potpuno ukopana (¢lan 98)
4. Kod garaza dubina parking mjesta je najmanje 5,0m a parking mjesto koje sa jedne
poduzne strane ima stub, zid ili drugi gradevinski elemenat, ogradu ili opremu progiruje
se za 0,30 do 0,60m zavisno od oblika i polozaja gradevinskog elementa (¢lan 114)
5. Minimalna $irina dvosmjerne prave rampe iznosu 6,5m (Clan 114)

Za projektovanje stambenih objekata

Posebno istiéemo odredbe Pravilnik o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu
zgradu (Sluzbeni list CG broj 66/23 , 113/23 1 12/24) “B. USLOVI ZA PROJEKTOVANJE
ZAJEDNICKIH DJELOVA STAMBENE ZGRADE:

B.1. Pristupne povrgine
B.1.2. Minimalna $irina pjesackog pristupa, ulaza u stambenu zgradu, je 1,50m.
B.1.3. Saobracajni priklju¢ak na urbanistickoj parceli se projektuje ravno na koti priklju¢enja u
duZini od minimum 5,00m.
B.1.4. U slu¢aju iz stava B.1.3. u obradun od 5,00m se ratunaju i dimenzije javnih povr§ina do
saobracajnice na koju se urbanisti¢ka parcela prikljuduje.

B.2. Povrsine za parkiranje
B.2.1. PovrSine za parkiranje projektuju se na pripadajuéoj urbanisti¢koj parceli.
B.2.2. Minimalne dimenzije jednog parking mjesta su 5,00 x 2,50m.

B.14. GaraZe i podrumi
B.14.3. Minimalne dimenzije garaznog mjesta su 2,50 x 5,00m, a garaznog boksa 3,10 x 5,00m.
B.14.4. Minimalna svijetla visina garaZe iznosi 2,20m.
B.14.5.Maksimalni nagib prilazne rampe za vozila je 12%, odnosno 15% ako je rampa
pokrivena.
B.14.6. Minimalna svijetla visina podrumskih prostorija je 2,20m.”



Smernice za projektovanje saobradajnog prikljucka

I. Udaljenost od raskrsnica
Prikljucak treba biti postavljen na odgovarajucoj udaljenosti od raskrsnica kako bi se smanjila
mogucnost konflikta izmedu vozila koja se ukljucuju u saobracaj i onih koja prolaze kroz
raskrsnicu. Preporuéena udaljenost varira u zavisnosti od vrste puta i brzine.

2. Horizontalna i vertikalna regulacija
Projektovanje prikljudka mora obezbediti adekvatnu preglednost i omoguéiti vozadima da
pravovremeno reaguju na promene u saobracaju. To ukljuéuje pravilno oblikovanje krivina i
nagiba, kao i osiguranje da su svi geometrijski elementi uskladeni s predvidenim brzinama.

3. Saobracajna signalizacija
Postavljanje odgovarajuéih saobracajnih znakova i signalizacije je kljuéno za obezbedivanje
sigurnosti. Znakovi moraju biti jasno vidljivi i postavljeni na pravim mestima kako bi vozagi
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 vozaga
prilikom ulaska ili izlaska iz prikljuéka. U trouglovima preglednosti, ne smiju se saditi sadnice.
ostavljati i postavljati predmeti, postrojenja, uredaji, materijali, graditi bilo kakvi objekti ili vrsiti
druge radnje koje ometaju preglednost opitinskog puta.

5. Propusnost saobracaja
Priklju¢ak treba biti projektovan tako da omoguéi nesmetano odvijanje saobradaja, uzimajuéi u
obzir o&ekivani protok vozila. To moze ukljuéivati dodatne trake za skretanje ili usmeravanje
saobracaja kako bi se smanjile guzve.

6. Uzimanje u obzir razligitih tipova vozila
Priklju¢ci moraju biti projektovani s obzirom na razliCite tipove vozila koja ée ih koristiti,
ukljuCujuci automobile, bicikle, pesake, teretna vozila, vatrogasna vozila... Ovo moge zahtevati
prilagodavanje 3irine traka i prostora za manevrisanje.

Prilikom projektovanja saobracajnog prikljucka, vaZno je integrisati sve navedene aspekte kako
bi se postigla maksimalna bezbednost u odvijanju saobradaja. Pravilno planiranje i
implementacija ovih smernica doprinose smanjenju rizika od nesreéa i poboljSanju opsteg
kvaliteta saobraéaja u urbanim sredinama.

Obradili:

Lidija Mijovi¢ dipLing.saob.
‘[a/:(f T4 {,f

Samostalni savjetnik,

Ivan _l?_ejm?rié dipl.ing.saob.
a1 3 egolur

Samostalni savjetnik,
Arh. Tamara Goli§ dipl.ing,
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Dostavljeno:
~imenovanom
- Arhivi
- u predmet



