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2 ] Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu élana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17,
L 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva Seada Crnovr3anina, izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
' za izradu tehni¢ke dokumentacije
4 za gradenje stambenog objekta na UP 87.12, blok 87, podblok 87B, u zahvatu Detaljnog
' urbanistickog plana ,Beci¢i” (SI. list Crne Gore - opstinski propisi br. 01/09), u Budvi.
5. | PODNOSIOCI ZAHTJEVA: ' Sead Crnovrsanin
6. POSTOJECE STANJE
Prema grafickom prilogu broj 2.1 ,Postojece stanje”, predmetna lokacija je dijelom namjene
- neizgradeno, dijelom namjene — Sume.
UP 87.12, u bloku 87 u zahvatu predmetnog plana se sastoji od kat.parcela br.: 16, 17, 18,
19, 20 i dijelova kat. parcela br.: 634, 15/1 KO Bec¢ici, opstina Budva.
Uvidom u listove nepokretnosti 182, 977 i 989, na katparcelama nema izgradenih
objekata.
T PLANIRANO STANJE
71 Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 5.0 ,Detaljna namjena prostora“, predmetna urbanisti¢ka
parcela je pretezne namjene povrsine za stanovanje manje gustine — SM, a dopunske —
apartmansko stanovanje.

KVART 7-blok 87A, 87B, 87C, 87D, 87E, 87F, 87G, 88A, 88B, 88C, 88D, 88E, 88F, 88G,
89A, 89B, 89C, 89D, 89E, 90A, 90B, 90C, 91, 92, 93, 94, 95A, 95B, 96, 97, 98, 99, 100A, ,
1008, 101, 102

Planiranu preteznu namjenu posmatranog prostora ¢ine: povrsine za turisticko naselje i
hotele, povrSine za stanovanje vece gustine, povr$ine za stanovanje manje gustine,
povrsine lokalne studije o lokacijama (stanovanje malih gustina, turizam i kompementarni
sadrzaji), komunalni objekti i povr§ine, naseljsko zelenilo

Kao dopunska namjena prostora predvidaju se: turistiéki smestajni kapaciteti (apartmani,
hoteli, pansioni, vile, hosteli), apartmansko stanovanje, stanovanje sa poslovnim i
komercijalnim sadrZajima, viSeporodiéno stanovanje sa smes$tajnim kapacitetima,
jednoporodicno stanovanje sa smestajnim kapacitetima, javna garaza sa komercijalno-
smestajnim sadrzajima (vlasnicima katastarskih parcela, ¢e u cilju kompezacie za
koris¢enje zemljiSta za objekat javne garaze, biti omoguéena gradnja komercialno —
smestajnih sadrzaja u okviru objekta garaze), uredene zelene povrsine.




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

* u zonama jednoporodiénog stanovanja

- stanovanje u funkciji turizma: jednoporodiéno stanovanje sa djelatnostima usluge i
trgovine u prizemljima objekata, apartmansko stanovanje, vikend stanovanje, letnjikovci;

- rezidencijalni kompleksi: elitno stanovanje, kuce za izdavanje

* u zoni turistickih i smjestajnih kapaciteta:

- poslovno-trgovacki i usluzni sadrzaji: poslovni prostori za izdavanje, lokali, poslovni
apartmani

- turistiCko-ugostiteljski sadrzaji: restorani, konobe, vidikovci, kafei

- smjestajni kapaciteti sa kulturno-zabavnim i sportsko-rekreativhim sadrzajima:
apartmanski smestaj, pansionski smestaj, apartmani za iznajmljivanje, urbane vile, velnes
centri, teretana, fitnes, sportski tereni

- djecja i socijalna zastita i edukacija: zdravstvena stanica

* u zonama ugostiteljskih i smestajnih kapaciteta:

- poslovno-trgovacki i usluzni sadrzaji: lokali

- turistiCko-ugostiteljski sadrzaji: restorani, konobe, vidikovci, kafei

7.2. | Pravila parcelacije
' UP 87.6, blok 87, podblok 87B se sastoji od kat.parcela br.: 16, 17, 18, 19, 20 i dijelova

kat. parcela br.: 634, 15/1 KO Becici, opstina Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistiékog
plana ,Becici" (Sl. list Cme Gore - opstinski propisi br. 01/09), u Budvi.
Clanom 13 Pravilnika o naéinu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(.Sluzbeni list Crne Gore", br.44/18, 43/19), propisano je da tehni¢ka dokumentacija sadrzi
elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

OPSTI USLOVI GRADENJA
Osnovni uslovi

Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanisti¢kih (obavezujucih)
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 prosjecne porodice i veli€ine bruto povrsine stana odrediti broj
stanova na pojedinacnim urbanisti¢kim parcelama.

Povrsine suterenskih i podrumskih etaza ne uracunavaju se u ukupnu BRGP — namenske
tehniCke prostorije (garaze, magacini, ostave, kotlarnice i dr.)

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 re$enje”

Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odredenom odstojanju od regulacione linije. Bo¢ne gradevinske linije odredene su u
grafickim prilozima i definiSu osnove i predstavlja liniju do koje se moze graditi. U ostalim
slu¢ajevima, bocna gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku pojedinaénu namjenu.
Gradevinska linija prizemlja predstavlja moguénost povlacenja prizemlja ili ostavljanje
pasaza, prolazana nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samo uz
gradevinsku liniju (glavnu) i definiSe odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa
objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl.




' Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije. Erkeri,

terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama
neizgradenim javnim povrsinama (zelenilo i saobracdajnice) najvise do 1,20 m, na
minimalnoj visini od 3,0 m od konac¢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.

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

Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje gustine u
zoni nove izgradnje sa visSeporodi¢nim stanovanjem
Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa videporodiénim stanovanjem
podrazumjeva broj stanova u objektu od 4 do 8, pri ¢emu se i turistiéki apartman smatra
stambenom jedinicom.

Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci 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 moze se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno zadate:

- gradevinske linije,

- maksimalna preporu¢ena 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 vazeci zakonski propisi.

UrbanistiCki 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

e za slobodnostojece objekte - povrsina urbanisticke parcele iznosi minimalno 300 m?, a
maksimalno 2000 m?,

* za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povrsina urbanisticke parcele iznosi
minimalno 300 m?, a maksimalno 2000 m?,
Sirina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,
najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 80 m?,

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

e razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 10 m, ili dvostruku visinu objekata
raunato od vijenca do najnize tacke konac¢no 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

¢ Minimalino odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (min. 1,5 m),

ukoliko je oblik parcele nepravilan




- jednostrano uzidani objekti - 3,0 — 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele; izuzetno, ovo

rastojanje moze biti i manje (od 1,5 - 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan

- obostrano uzidani objekti - 0,0 m

* Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m; izuzetno, ovo rastojanje

‘ moze biti | manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan

* Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m.

» lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljuéivo
uz pisanu saglasnost viasnika susjedne parcele na c¢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. Poslednja etaza moze biti

kori§¢ena i kao potkrovna etaza, ali bez mogucnosti 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 ve¢em 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 sljemena, kod sloZenih
krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.

» Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najviSe 1.50 m racunajuéi od kote poda
potkrovne etaze do tacke preloma krovne kosine.

e Kota prizemlja je:

- na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konaéno 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 vecem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m

iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

lzgradnja na parceli

e Prije zahtieva za izradu urbanistiCko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za stabilnost
terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

e Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povrdine
suterenskih i podrumskih prostorija ne uracunavaju 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 pokrivaéi adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%.
Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vr$iti na naéin dat u tacki UTU za
uredenje povrsina 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 mirujuceg saobracaja
Potreban broj parking mjesta obezbediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom, u garazi
u sklopu ili van objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turistickom apartmanu.

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




*» parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raéunajuci od kote trotoara) |
ili transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.

* zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda,
stubovi ograde | kapije budu unutar parcele koja se ograduje.

* ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0.90 m racunajuci od ko te trotoara, zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

e vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutraénjosti parcele.

Prilikom izrade tehnic¢ke dokumentacije postovati :

- Pravilnik o nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19). ‘
Pravilnik o nacinu obracéuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. |
60/18).

PovrSine za obracun indeksa se obra¢unavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG", br.24/10
i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6:Upravljanje kapacitetima - Dio
B, |

Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

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

Urbanisticko-tehni¢ki uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmi¢kog
rizika

Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmitkog rizika generalno ima dva osnovna zahtjeva:

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

+ da tro$kovi sanacije Stete nastale uslied zemljotresa ne budu veéi od tro$kova
projektovanja, izgradnje i finansijskih ulaganja kojima su se mogla sprijetiti osteéenja ili
rusenje, kao i njima izazvane povrede i gubici ljudskih Zivota, prilagodavanjem izgradnje
novih i rekonstrukcije postojecih objekata nivou ocekivanog seizmi¢kog hazarda kroz punu
primjenu svih urbanistickih, arhitektonskih, konstruktivnih i graditeljskih mjera u cilju
smanjenja seizmicke povredljivosti objekata. Urbanistickim rjesenjem definisani su indeks
zauzetosti parcele, odnosno prostora, planirana spratnost objekata i udaljenosti od
susjednih

objekata i javnih povrSina, ¢ime se obezbjeduju rastojanja u sluéaju razaranja objekata i
prostor za intervencije pri ras€iS¢avanju rusevina.

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

Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmic¢kog rizika obavezno:

1. izvrsiti detaljna geoloska 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), kojim se detaljno odreduju geomehanicke karakteristike
temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci od znaCaja za seizmiéku sigurnost
objekta i diferencijalna slijeganja tla:

1.2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnije,
1.3. za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
dogradnjom,




2. za svaki planirani objekat visokogradnie i niskogradnje u Glavnom projektu proraéunom
stabilnosti i sigurnosti objekta dokazati da je objekat fundiran na odgovarajuéi nadin,

dokazati stabilnost i sigurnost objekta ukljuujuci i seizmicku stabilnost, te da objekat neée |

ugroziti susjedne objekte, saobracajnice i instalacije,
3. za svaki postojecCi objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili

| dogradnjom, u Glavnom projektu shodno ¢lanu 5. stav 6. Pravilnika o sadrzini i nacinu
kontrole glavnih projekata ("Sluzbeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat fundiran na

odgovarajuéi nacin, da uvecanje opterecenja na temelje nece izazvati $tetne posljedice po
objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacije, da odgovarajuée intervenicije
kao sanacione mjere na temeljima i terenu omoguéuju prihvatanje dodatnih optereéenja,
da objekat u konstruktivnom smislu moze da podnese predvidene intervencije, da
rekonstruisani objekat ima seizmicku stabilnost,

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

5. aseizmi¢ko projektovanje i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu kontrolu
uskladenosti projekata sa urbanistickim planom, struénu kontrolu projekata i nadzor pri
izgradnji, od strane struénih i oviaséenih lica i nadleznih organa, uz striktno postovanje
vazecih zakona, pravilnika, normativa, tehni¢kih normi, standarda i normi kvaliteta,

8. ukloniti nasip (zemljani materijal pomije$an sa gradevinskim $utom), 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 premoscuju sve nejednakosti u slijeganju,

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

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

11. poslije iskopa za temelje izvrsiti zbijanje podtla,

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

13. sve ukopane dijelove objekata projektovati i izgraditi sa propisnom hidrotehnickom
zastitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,

14. bezbjedno izvoditi radove na izgradnji objekata i gdje je to potrebno adekvatnim |

mjerama osigurati buduci iskop, padinu, postojece objekte, susjedne objekte, trotoar,
postojece instalacije izradom projekta zastite iskopa i susjednih objekata, linijske zasjeke i
iskope, paralelne sa pruzanjem padine, projektovati i izgraditi uz obavezno podgradivanje
u $to krac¢im 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 povr$inske vode ili moguéih vodozasiéenja,
16. kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u kampadama na $irini
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 neravnomjemog 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 povrsina, sa trotoara oko |
objekata i sa ostalih dijelova parcele, u ki$nu kanalizaciju ili na javnu saobracajnu povrsinu, |
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kako bi se sprijecilo da voda dode do temelja ili u podtlo, raskvasi ga i izazove izazove
eventualna nagla slijeganja objekta.

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 zastiti i spasavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i 54/16)
i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«,
br.006/93) | Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10,
31/10, 40/11 i 48/15).

Proracune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazec¢im propisima za gradenje u seizmiékim podrugjima. Za potrebe
proratuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradilita u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno élanu 10 Zakona o zastiti i
zdravlju na radu.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita zemljista

Zastita zemljista kao teSko obnovljivog prirodnog resursa, sprovodiée se mjerama zabrane,

ogranicenja i zastite od nenamenskog kori§éenja, zagadivanja i denaseljacije:

e lzgradnja je dozvoljena iskljucivo prema Planom propisanim pravilima gradenja i
uredenja;

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

» Za objekte, potencijalne izvore zagadivanja ili ugrozavanja zemljista (u fazi pripreme
terena, realizacije i u toku redovnog rada) obavezna je procjena uticaja na zivotnu
sredinu prema Zakonu o proceni uticaja na zivotnu sredinu sa Planom mera za zastitu
zemljista od zagadivanja, mera prevencije, monitoringa stanja i kvaliteta zemljista.

Zastita osetljivih ekosistema, biodiverziteta, flore, faune i pejzaznih vrijednosti
Planirana namjena prostora maksimalno je vrednovala prirodne karakteristike, kulturno
nasljede i pejzazne vrijednosti podrucja Becica.

U cilju o¢uvanja morskog dobra, prirodnih i pejzaznih vrijednosti i kultumog nasljeda
planirani su blokovi koji jasno definiSu funkcionalne zone u prostoru sa jasnom
prepoznatljivoscu.

Planom su predvidene mjere prevencije i spre¢avanja potencijalnih rizika po zastupljene
ekosisteme (floru, faunu), biodiverzitet, postoje¢e zelene povrsine i ukupnu pejzaznu
vrijednost.




Zastita od buke

Zastita od pojave prekomerne buke planirana je valorizovanjem blokova.

Bioloske i tehnicke mjere zastite sprovodice se, prije svega u zoni magistralnog puta:

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

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

e Preporuka je donoSenje Plana posebnog rezima saobracaja u zonama sa moguéim ili
ocekivanim povecanjem intenziteta buke;

« Obavezna je rekonstrukcija i izgradnja saobracéajnica sa odgovaraju¢im zastorom za
ocekivano saobracajno opterecenje;

« Obavezna je procjena uticaja na zivotnu sredinu za objekte - potencijalne izvore buke |
saglasno odredbama Zakona o proceni uticaja na zivotnu sredinu

Upravljanje otpadom

Upravljanje otpadom je zasnovano na izboru koncepta evakuacije otpada saglasno |

Zakonu o upravljanju otpadom:

» Obaveza lokalne Uprave je da donese Lokalni plan upravijanja otpadom (u saglasnosti
sa Republickim planom upravljanja otpadom);

» Za potrebe prostora u zahvatu Plana obavezno je uspostavljanje ekoloski prihvatljivog |
nacina evakuacije komunalnog otpada;

e Planirani objekti svih kategorija koji imaju turisticku i komercijalno-usluznu namenu,
moraju imati posebne prostorije za priviemeno odlaganje selektovanog komunalnog
otpada. Veli€ina prostorije utvrduje se prema kapacitetu (broj korisnika). Prostorije se
nalaze u okviru objekta kao zaseban prostor, bez prozora sa elektriénim osvetljenjem,
sa toCe¢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, nadgradnje ili drugog oblika
intervencije moraju obezbediti zasebnu prostoriju za priviemeno odlaganje otpada i
primarnu selekciju otpada;

* Sa mikrolokacija. komunalni otpad ¢e se prikupljati postavijanjem korpi za smede.
Razmesta istih vrsice se prema Planu razmestaja, gde su bitne lokacije znaéajnog
okupljanja, Setalista, kupalista, odmorista, parking prostora;

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

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),
Zakon o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sluzbeni list Republike Crne Gore",
br. 080/05, "SluZbeni list Crne Gore", br. 073/10 , 040/11, 059/11 i 052/16)

i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19) kao i Zakonom o vodama
( “Sluzbeni list RCG", br. 27/07," Sluzbeni list CG* br. 73/10, 32/11,47/11, 48/15, 52/16,
55/16, 02/17, 80/17 i 84/18), Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini ( “Sluzbeni list
CG", br. 28/11, 01/14 | 02/18) i Zakonom o zastiti vazduha (,Sluzbeni list CG*, br. 25/10,
40/11, 43/15173/19).

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

—

Zelenilo integrisano u ostale namene
- 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 objekta, uliéni prostor, atrijumski prostor, intenzivno i ekstenzivho ozelenjene
krovove, vertikalno zelenilo i dr.

Nedostatak kvantiteta nadoknaditi kvalitetom i visokim standardom odrzavanja zelenih
povrsina.

Krovne povrsine podzemnih garaza urediti kao pjeSacke povrsine sa znaéajnim u¢eséem
intenzivnog i ekstenzivnog krovnog zelenila. Ako se niski delovi (suteren ili prizemlje)
zgrada pokriju slojem zemlje debljim od 60 cm i trajno ozelene, takve povrdine se ne
racunaju kao zemljiSte pod objektom pri izratunavanju procenta izgradenosti. U okviru
plana predvida se krovno ozelenjavanje tri gradske garaze, posebno one koja je u bloku
br.28.

- Planiranim intervencijama predvidjeti sve moguénosti unapredenja postojecih i formiranje
novih pratecih zelenih povrSina. ViSenamensko koris¢enje planirati u zonama grada koje
su deficitarne sa zelenim povr§inama kao i uz objekte kulture i $kola.

- Procenat ucesca otvorenih i zelenih povrs$ina prilagoditi raspolozivom prostoru i vrsti
specijalizovanog centra. Visok procenat zelinila planirati posebno uz $kole i decije
ustanove, objekte uprave i kulture, oko verskih objekata, zdravstvenih centara. Uz pomoé
zelenila rjeSavati vizuelne konflikte sa susjednim namjenama kao i zastitu od prasine i
buke.

- U novim pesackim zonama predvidjeti podizanje novih drvoreda, zelenih bastica,
zardinjera, vertikalnog zelenila i vodene efekte. ReSenje prilagoditi $irini ulice,

- mikroklimatskim uslovima i stalnim koridorima senke.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Posebni ciljevi zastite kulturne bastine su:

UvazZavanje vrijednosti kulturnog nasljeda i prepoznavanje njegovog znadaja za zivot,
razvoj i prosperitet lokalne zajednice i identifikacija najznacajnijih mogucnosti njegove
revitalizacije;

Ukazivanje na savremene medunarodne tokove, principe, metodologije i tretman kulturnog
nasleda i mogucnost njihove primene u ovom okruzenju;

Aktivnosti koje predstavljaju pretnju i ograni¢enja, te se ne dozvoljavaju kad je u pitanju
zasticena kulturna bastina su:

Izgradnja stambenih, poslovnih i drugih objekata, koji mogu da svojim izgledom, gabaritom,
oblikom, ili na drugi naéin umanije vrijednosti, znacaj ili autenti¢nost zasticenog objekta ili
njegove okoline;

Odredivanje namjena koje narusavaju karakter i umanjuju neku od primarnih vrijednosti
nepokretnog kultumog dobra (plaze, kafei ili diskoteke pored manastira ili crkava,
saobracajnice u zasti¢enim rezidencijalnim zonama i sl.).

Znacaj kontinuiteta i duga tradicija urbane kulture mediteranskog podneblja treba da bude
oCuvana na ovom podrucju u cilju ocuvanja identiteta lokaliteta i sticanja konkurentskih
aduta na spoljnom trzistu.

Zastita arheoloskih lokaliteta podrazumjeva sljedece 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;

Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finansira izmjenu projekta

- ukoliko se u toku zapocetih radova naide na arheoloske nalaze.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na podruéju
zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheolo$kog znacéenja, prema ¢élanu 87 i ¢lanu 88

| Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i1 44/17). pravno ili fizicko
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lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti radove i o 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/objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢élanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl. list CG" broj 48/13 i 44/15).

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
Na parceli se mogu graditi pomocéni objekti koji su u funkciji koridéenja objekta (garaza,
ostava 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 GRADENJA OBJEKTA
Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni
jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konaéno izgradeni
objekat ne prelazi maksimalne propisane povr§ine pod objektom i spratnost, a ove
vrijednosti mogu biti i manje.

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 povriine
objekti poslovanja 80-120 NJ/im~ neto povrsine
skole | deéje ustanove 60-80 NJ/m* neto povriine
ostale namene 30-120 NJ/m* neto povrsine

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke EPCG:
*Tehnicka preporuka za priklju¢ke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il dopunjeno
izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjermih mjesta

*Uputstvo i tehni€ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG 10/0.4
kV.

Prema grafickom prilogu 14 Elektroenergetska mreza i postrojenja.
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biti vezan za pristupni put (preko rampe za pristup specijalizovanog vozila);

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

» Sa mikrolokacija, komunalni otpad ¢e se prikupljati postavljanjem korpi za smece.
Razmesta istih vrSice se prema Planu razmestaja, gde su bitne lokacije znaéajnog
okupljanja, Setalista, kupalista, odmorista, parking prostora;

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

Uslovi za odnosenje ¢vrstog komunalnog otpada

Cvrsti komunalni otpad sa prostora DUP-a Beéi¢a prikupljati u kontejnerima i kantama

(korpama).

Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti:
na parcelama stambenih objekata ¢ija BRGP je ve¢a od 500 m?,

- na parcelama objekata mjeSovite namjene (SMN)

- __na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo,

17.2. | Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prema grafi¢kom prilogu 13 Vodovod i kanalizacija i uslovima nadleznog organa.
17.3. | Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu .
Prema grafi¢kom prilogu broj 12 Plan saobracaja i uslovima nadleznog organa.
Napomena: U grafickom prilogu br.12, preko predmetne urbanistiéke parcele, UP 87.12, u
- bloku 87B je planirana saobracajnica $25-25. !
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi '
' Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljiedece preporuke:

e 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 objekata ( “Sl list CG", br.33/14)

‘ e Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i kori§éenje
7 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 koriéenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15)

e Pravilnik o zajednickom koriS¢enju elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)

18. Uklanjanje komunalnog otpada

Upravljanje otpadom

Upravljanje otpadom je zasnovano na izboru koncepta evakuacije otpada saglasno

Zakonu o upravijanju otpadom:

* Obaveza lokalne Uprave je da donese Lokalni plan upravljanja otpadom (u saglasnosti
sa Republickim planom upravljanja otpadom);

» Za potrebe prostora u zahvatu Plana obavezno je uspostavljanje ekologki prihvatljivog
nacina evakuacije komunalnog otpada;

» Planirani objekti svih kategorija koji imaju turisticku i komercijalno-usluznu namjenu,
moraju imati posebne prostorije za priviemeno odlaganje selektovanog komunalnog
otpada. Veli¢ina prostorije utvrduje se prema kapacitetu (broj korisnika). Prostorije se
nalaze u okviru objekta kao zaseban prostor, bez prozora sa elektricnim osvetlienjem,
sa tocecim mestom sa slavinom i slivnikom sa resetkom. Pristup ovom prostoru mora
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na pjesackim i kolsko pjeSackim povrsinama, uz uslov da ne ugrozavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSackog saobracaja,
- na parcelama objekata turistiCke namjene,
Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila.
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u

- saradnji sa nadleznim komunalnim preduze¢em, a imajuéi u vidu produkciju Gvrstog
' komunalnog otpada. Pri tome voditi raéuna o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih

mjeseci, pa stoga broj kontejnera | periodiku njihovog praznjenja prilagoditi koli¢ini smeéa.
Postujuéi 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 saobraéajnici.

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece moguée je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne mozZe bidi veéa od 1,50 m.

Korpe (kante) za smeée postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duz svih saobracajnica
i drugih povrs§ina javnog kori§¢ernja, a naroéito na mjestima sa veéom koncentacijom
korisnika.

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

|

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-

19. GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, QEOMEHANI(':KIH I SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Prije izrade tehnicke 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
geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tla i
- Elaborat o inZenjersko-geolo$kim karakteristikama tla.

20. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

21 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

' Oznaka urbanisticke parcele UP 87.12, blok 87B
Povrsina urbanisticke parcele 8824,13 m? —
Maksimalni indeks zauzetosti 0.40
Maksimalni indeks izgradenosti 1,60
Maksimalna povrsina pod objektima 3.529,65 m?

Bruto razvijena gradevinska povrsina 14.118,60 m?
objekata (max BRGP)

Maksimalna spratnost objekta P+3

Korisna povrsina 10.165,39 m*
Slobodne (neizgradene) povréine 5.294,48 m?
Broj stanovnika na korisnoj povrsini 323,44
Minimalan broj parking mjesta 159
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Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje treba resavati u okviru parcela. Zone za smestaj vozila date u grafickom
prilogu, ove zone podrazumevaju prostor za smestaj vozila na povrsinskim parkinzima i
u podzemnim garazama. Osnovni standardi za buduce stanje kod dogradnje i nove
stambene i duge izgradnje, na jedno parking mesto po delatnostima iznose:

KAPACITETI PARKING MESTA
KOMERCIONALNO-USLUZNE DELATNOSTI

NAMENA 1 PARKING MESTO
trgovina - 56m2 prodajnog prostora

' administrativno-posiovni objekti  80m2 neto etaine povriie
ugostiteljski objekti 2 postavijena stola 33 & stolice
hoteli 2 apartmana

& soba

JAVNE SLUZBE
NAMENA 1 PARKING MESTO
UPrava 1 JominisTracia | WUMZ neto efaine povriing
decije ustanove | Skole 125m2 bruto povriine
bloskopl, dvorane 20 stolica
bolinice 6 bolesnickih posteljs

sporfske dvorane,stadionl sportskl tfereni 15 gledataca

STANOVANJE
NAMENA 1 PARKING MESTO
stambeni objekti " B0m2 neta etaine povriine

Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom, u
| garazi u sklopu ili van objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turisti¢kom apartmanu.

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

SMJERNICE ARHITEKTONSKOG OBLIKOVANJA

Identitet i kontekstualnost

Jedan od primarnih pravaca delovanja svakako bi se ogledao u jaéanju mediteranskog
karaktera naselja. Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihovim transponovanjem i
implementacijom u sadasnji kontekst svakako bi se moglo uticati na ujednadavanje
globalne slike naselja. Ovde se pri tom ne misli na puko kopiranje proslosti, veé¢ na
racionalno i taktiCko prepoznavanje osnovnih zakonitosti tradicionalnih objekata, njihovih
proporcija, volumena i meduodnosa. Interpretacija iskustava proslosti neophodno mora

objekte kao nezavisne Cinioce, tako i za kontekst ukupnog naseljskog ambijenta, svakako

' jacanju karaktera lokalnih ambijenata u kojim nastaju, ali svakako veliku paznju treba
posvetiti njihovom ucescu 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 namenom i osnovnim principima razvoja naselja u pravcu visokog turizma.
Neka od polazista koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primeniti svakako jesu
i

- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristiéno za stambene objekte)
_- postovanje i zastita postojecih likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata

sadrzati elemente sadasnjosti i buducnosti. Postovanje principa identiteta, kako za |

je neobicno vazno u procesu stvaranja naseljskog prostora. Novi objekti moraju doprineti |

|
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- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u naseljskom tkivu u zavisnosti od namjene i
pozicije

- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno

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

- postovanje izvornog arhitektonskog stila u slucajevima izvodenja naknadnih radova na
objektima, a ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih vrijednosti

- koris¢enje svedenih jednostavnih formi za objekte namijenjene stanovanju

- koris¢enje arhitektonski atraktivnih i upecatljivih formi i oblika za objekte koji svojom
pozicijom i namenom predstavljaju potencijaino nove simbole u naseljskom okruzenju

- koris¢enje kvalitetnih i trajnih materijala

- kori$éenje 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 karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske karakteristike,
koje unapred definisu odredene zahteve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja
maksimalnog komfora (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor
materijala, zastite objekata od pregrevanja u letnjem periodu...). Ukoliko bi se morao
izabrati jedan od karakteristicnih elemenata oblikovanja objekata u ovom kontekstu, onda
bi izbor svakako pao na elemente krova. Kosi dvovodni krovovi nagiba 18-23 stepena su
gotovo najzastupljeniji element oblikovanja na primorskim ku¢ama ovog kraja. Upravo se
iz tih razloga moraju prepoznati kao sinonimi mediteranskog stila, i nosioci identiteta
Budve. Njihova primena na novim objektima se iz tih razloga moze smatrati opravdanom,
ako ne i obaveznom, ukoliko se zeli saCuvati tradicionalni karakter. U cilju oéuvanja
identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, 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
povrSina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata Izbegavati materijale kao $to su
termoizolacione fasade, INOX limovi, vestacki materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i
ostale materijale Cija primena nije karakteristi¢na za primorske uslove.

USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE
Arhitektura svojom slojevito$¢u odraz je prirodno-morfoloskog ambijenta u kome nastaje,
a jos i viSe odslikava kulturoloski kod prepleta tradicionalnosti i savremenosti vremena u
kome nastaje.
Arhitektonsko oblikovanje u zalivskom ambijentu $iroke morske panorame, sa
pokrenutom morfologijom u zaledu zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup sa ciljem
podizanja atraktivnosti sloZzenih formi sa konaénim dometom ,izgradnje” nove slike visoke
ekskluzivnosti i jasne prepoznatljivosti Budve , kako na lokalnom nivou, jo$ i vise na
globalnom, svetskom nivou.
Prethodno postavljeni zadatak arhitekture, koja ¢e nastati na ovom podruéju, trazi kako
atraktivnu i prepoznatljivu formu, jo$ i viSe poruku svetu i okruZenju o tradicionalnom duhu
crnogorske kulture koja crpi svoju snagu iz prirodnog , istovremeno surovog i bogatog,
podneblja ali usmerena ka povezivanju sa
demokratski orjentisanim svetom i spremnoscu da se svojom izvornom gostoljubivo$éu
iskaze i kroz nacine i vidove arhitektonskih oblika.
U tom cilju u procesu arhitektonskog oblikovanja prostora treba proéi kroz slojevit pristup
i to:
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- Formiranje skladne ali prepoznatijive siluete na mikro i makro nivou
|- Uskladivanje dijelova u cjelinu
- Komponovanje arhitektonskih objekata i celine.

1.0. Formiranje siluete grada je preduslov za formiranje prepoznatljive slike grada
Budve i naselja Becici (pojedinacno i celovito) po kojoj ¢e uéi u ,memoriju* globalnog
sveta.

Neophodno je pri pozicioniranju svakog objekta pojedinaéno voditi ratuna da svojom
veliCinom svojom formom bude istovremeno reper u prostoru i objekat koji dodatno istice
mikro ambijent kom pripada.

U odnosu na podrucje Budve i Beci¢a, postoje uslovno reéeno tri podruéja po duZini o
kojima treba voditi ratuna

- 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 jacih
linearnih poteza i vertikalnih repera

- Treca zona je zona iznad magistrale (veé¢inom se odnosi na Becice) zahteva potpuno
prilagodavanje morfologiji terena i upucuje na formiranje ,zatalasanih* i pokrenutih
arhitektonskih struktura

Kada se ambijent gleda po svojoj osi linearno — poduzng pravca u silueti i slici grada
potrebno je istaci formama i veli¢inama tri pozicije

- Bocne- ivicne delove kao vid obelezavanja zaokruzene celine

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

2.0. Uskladivanje ,,delova i celine“ je preduslov ostvarivanja slozene arhitektonike na
svim nivoima oblikovanja urbanog prostora. To zahteva prevashodno uspostavljanje
sklada kako izmedu izgradenih struktura i otvorenih prostora, jo§ i vise zahteva
uspostavljanje skladnosti izmedu ambijenta otvorenih i uliénih prostora.

Uliéni ambijenti traZze postovanje horizontalne regulacije ($to je planom i predvideno) uz
mogucnosti vertikalnog stepenovanja, razlicitih visina objekata, ali tako $to ée 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 razliéitih 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 sprovesti savremeni princip arhitektonskog
- oblikovanja, a to je ostvarenje ,jedinstva u razli¢itosti i razli¢itosti u jedinstvu®.

To konkretno znaci da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju oblikovnu
arhitektoniku, a istovremeno da se ,integri§e” u svoje okruzenje i sa ostalim objektima gini
skladnu celinu.

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

- Komponovanje volumetrije

- Komponovanje arhitektonike po visini

- Komponovanje po ,duzini’ objekata

Komponovanje volumetrije zahteva uspostavljanje jasnih pravila:

- Arhitektura ka spolja mora biti primarna i ekskluzivna

- - Arhitektura ka unutrasnjosti prostora mora biti jednostavnija i mirnija i ima zadatak da
.zastiti i uSuska"“
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| ritma ili vidova oblikovanja.

- Arhitektura akcentovanja treba da istakne poziciju objekta za sebe u odnosu na okolinu, |
kao i delove objekata koji se nalaze na istaknutim mestima (ugao, raskriée) ‘
- Vertikala — kula po svom poloZaju treba da se pojavi na mestu koje isti¢e arhitektonski |
sklop Citavog 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 usmereno ka uspostavljan]u
sklada u okviru tri arhitektonska ,korpusa®

- Prvi tradicionalni uslov skladne arhitekture je uskladivanje objekta sa tiom na kom ¢e se
postaviti. Uloga ovog ,korpusa" je uloga ,postamenta“ preko koga objekat naleze na tlo.
MoZe obuhvatiti suteren, prizemlje i eventualno prvi sprat . Treba da iskaze svojom
strukturom _stabilnost", da moze da prihvati gornje slojeve (spratove). U sebi treba da
sadrzi i ,prozraéne" strukture, $to stvara uslov da bude ,prohodan i pristupagan”.

- Drugi arhitektonski korpus" je sredisnji korpus u koji se smestaju glavni sadrzaiji. Treba
da odrazi modularnost arhitekture, njenu proporcionalnost, povezanost unutrasnjeg u
prostora i ,otvorenost" ka spoljnjem prostoru. Ritam arhitektonskih otvora, sli¢nih ili ‘
razli¢itih, su u funkciji sadrzaja i tehnologije oblikovanja objekata, a oblik otvora u funkcul
zeljene forme kojoj se tezi.

- Tre€i korpus je arhitektonika ,kontakta sa nebom®, §to je ovde jedan od najznacajnmh
aspekata komponovanja objekta, kuce, arhitektonskog ansambla. To se éesto svodi na
oblik krova (ravan ili kos), medutim u ovakvom ambijentu to je mnogo znaéajnije, 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 zahteva:

- Jasno pozicioniranje i oblikovanje ulazne partije

- Jasno naglasavanje horizontalnosti objekta

- Uvodenja modulame povezanosti razliGite arhitekture

- Uspostavljanje skladnog ,ritma" nizanja razli¢itih elemenata ili razli¢itog ritma sliénih
elemenata

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

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

- Takode koristiti arhitektonski jezik ,akcentovanja“ pojedinih delova, odnosno promenom

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
odrZivog 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 Zivljenja u mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu
orijentaciju objekata, primjenu odgovarajuc¢ih gradevinskin materijala, kori$¢enje
elemenata zastite od sunca, koriScenje principa aktivnog zahvata sunéeve energije, itd.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).
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| DOSTAVLJENO:
' - Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta

- ala

- Direktorat za inspekcijski nadzor

v

OBRABIVAC URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

,-

" » , /
Tijana Savi¢ Femi¢ /... //?1 o

-

DRZAVNA SEKRE
Marina lzgarevic

PRILOZI:

- Graficki prilozi iz
dokumenta,

- Akt Vodovod i kanalizacija“ d.o.o.
Budva, broj: 01-7771/1 od
06.12.2024. godine;
listovi nepokretnosti: 182, 977,
989 od 02.12.2024. godine i
kopija plana broj: 917-104-DJ-
1427/24 od 02.12.2024. godine.

planskog

\.. :?"'1‘-,.‘.- B .,"M\;;K ‘ ,.
Napomena: 2060w 7

Clanom 74 stav 8 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,Sllist CG* br,
64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 04/23),
utvrdeno je da ako organ za tehnicke uslove ne
dostavi uslove koje prema posebnim propisima
izdaje organ za tehni¢ke uslove i dopunu
tehnickih uslova sa predlogom drugadijeg
rieSenja u pogledu priklju¢enja, u roku od 15 dana
od dana prijema zahtjeva smatraée se da je
saglasan sa urbanistiCko-tehnickim uslovima
utvrdenim planskim dokumentom odnosno
predlogom drugacijeg rjeSenja u pogledu
prikljucaka.

Naime, ovo ministarstvo se shodno ¢&lanu 74

stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata, obratilo aktom broj: 06-333/24-13706/2
od 25.11.2024. godine, Agenciji za zastitu zivotne
sredine za misljenje o potrebi procjene uticaja na
zivotnu sredinu, Crnogorskom
elektrodistributivnom sistemu d.o.o. Podgorica,
koje prema posebnim propisima izdaje organ za
tehnicke uslove.
Kako u zakonom utvrdenom roku od 15 dana od
dana prijema zahtjeva nisu dostavljena trazena
misljenja/uslovi (povratnice od 27.11.2024.
godine i 28.11.2024. godine), smatra se da je
nadlezni organ saglasan sa urbanisticko-
tehniCkim uslovima koji su utvrdeni planskim
dokumentom.
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BILANSI KAPACITETA PO URBANISTICKIM PARCELAMA | BLOKOVIMA

8712 | 1411860 | 1016539 | 32344 | 159

Urbanisticki pokazatelji po urbanistickim parcelama dati su u okviru sledeée tabele:

87.12 8824 13 352965 1411860 | 0.40 160 5204 48
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