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PAVICEVIC RANKO
u ime Pinjati¢c Porda

BUDVA
Ul.Veljka Vlahovica br.18

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj 06-333/25-10611/5 od 21.10.2025 godine,
za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta u okviru povrsina stanovanje srednje
gustine u zoni nove izgradnje, na urbanistickoj parceli UP 2, u Bloku 23, u zahvatu Izmjena
i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Dubovica I* (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi“, br. 01/14) , u Budvi.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

' Crna Gora
Broj: 06-333/25-10611/5 |
Podgorica, 21.10.2025. godine

M Ministarstvo prostornog
| 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 Crne
Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
PAVICEVIC RANKA u ime Pinjati¢ Dorda, iz Budve, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekta u okviru povrSina stanovanje srednje gustine u zoni nove
izgradnje, na urbanistickoj parceli UP 2, u Bloku 23, u zahvatu Izmjena i dopuna
Detalinog urbanistickog plana ,Dubovica |I* (,Sluzbeni list Crne Gore — opStinski
propisi”, br. 01/14) , u Budvi.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: PAVICEVIC RANKO iz Budve
u ime Pinjati¢ Dorda

POSTOJECE STANJE

Katastarska evidencija

Prema listu nepokretnosti 838 — izvod, Podruéna jedinica Budva, evidentirano je

sljiedece:
- katastarska parcela 494/5 KO Budva, gradevinska parcela, povr§ine 11 m2;
- katastarska parcela 494/6 KO Budva, gradevinska parcela, povrsine 180 m2;
- katastarska parcela 494/3 KO Budva, gradevinska parcela, povrSine 859 m2;

Prema listu nepokretnosti 3793 — izvod, Podruéna jedinica Budva, evidentirano je
sliedece:
- katastarska parcela 494/2 KO Budva, gradevinska parcela, povrSine 74 m2;
- katastarska parcela 494/4 KO Budva, gradevinska parcela, povrSine 747 m2;
- katastarska parcela 494/9 KO Budva, gradevinska parcela, povrSine 151 m2;
- katastarska parcela 494/12 KO Budva, gradevinska parcela, povr§ine 3 m2;

Plan
Navedene katastarske parcele sve KO Budva, nalaze se u zahvatu |zmjena i dopuna
DUP-a “Dubovica I", u Budvi.




U tekstualnom dijelu plana data je tabela po blokovima i urbanistickim parcelama.
Za navedenu lokaciju postojece stanje je:

BLOK 23 - postojece stanje za UP 2
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7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Urbanisticka parcela UP 2, u Bloku 23, u zahvatu lzmjena i dopuna DUP-a
.Dubovica |, u Budvi, namjene je SS4 - stanovanje srednje gustine u zoni nove
izgradnje.

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU NOVIH OBJEKATA U ZONI
PRETEZNO POSTOJECE IZGRADNJE | U ZONI NOVE IZGRADNJE - OBJEKTI
SREDNJE GUSTINE (SS1, §S2, $54)

Ovim uslovima se definidu uslovi za izgradnju novih objekata na slobodnim
lokacijama, dogradnja i nadgradnja postojecih objekata i zamjena postojecih
objekata novim, na osnovu uslova datih ovim planom u zoni sa pretezno postojecim
objektima (SS1, $S2), kao i uslovi za izgradnju objekata u zoni nove izgradnje (SS4).

Objekti u 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 mozZe se
prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju strikino zadate:

- gradevinske linije i udaljenja od susjednih urbanistickih parcela, odnosno objekata,
- maksimalna dozvoljena spratnost,

- maksimalna ukupna povrsina pod objektom, odnosno objektima na parceli,

- maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska povrSina objekta, odnosno
objekata na parcel,

- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi, pravilnici i standardi.
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lzgradnja na parceli

+ Prije pribavljanja dokumenata neophodnih za izgradnju obavezno je provjeriti
statiCku stabilnost objekta i geomehanitka svojstva terena na mikrolokaciji, za
stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

» Dozvoljena je fazna izgradnja objekta ukoliko dio objekta koji se gradi predstavija
funkcionalnu i arhitektonsku cjelinu, a na osnovu uslova definisanih u tacki 5.20.
Uslovi za arhitektonsko oblikovanje. Konacno izgradeni objekat ne smije da prede
maksimalno dozvoljenu povrsinu pod objektom i maksimalno dozvoljenu spratnost
date na nivou urbanisticke parcele,

+ Oblikovanje objekta prema frekventnim saobracajnicama je reperezentativno, u
duhu moderne arhitekture, bez upotrebe istorijskih etno elemenata drugih sredina
(balustrade, gipsarski radovi i sl.)

« Suteren i podrum objekta se koristi iskljuCivo za pomocne prostorije i garazu. Nije
moguca prenamjena garaza

» U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju
okolinu,

« Povrsine pod zelenilom moraju da zauzimaju najmanje 20% urbanisticke parcele.
« Potrebna povrsina za djeéja igralista (za djecu 3-11 godina) je po normativu 1 m?
/stan (minimalno 100-150 m?)

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

« Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23¢
» Uredenja zelenila vrsiti prema uslovima za uredenje povrsina pod zelenilom i
slobodnih povr§ina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

« Za izgradnju podzida vaze uslovi definisani u Uslovima za izgradnju podzida, i to:
Na terenima u nagibu, na mjestima usjeka i nasipa, umjesto Skarpi predvidjeti
podzide. Podzide, ukljuujudi i njihove stope predvidjeti unutar granica urbanistiCke
parcele. Visina podzida ne moze biti ve¢a od 1,5 m, osim uz javne saobracajnice.
Na mjestima usjeka i nasipa terena pod velikim nagibom teren nivelisati sa
kaskadnim podzidima, uz postovanje odredbi iz prethodnog stava. Minimalna Sirina
kaskade izmedu dva podzida je 2,0 m. Nagib terena izmedu dva susjedna
kaskadirana podzida ne moZe biti veci od 30°. Svaki podzid visi od 1,0 m mora imati
statiéki proracun sa dokazom obezbjedenja na prevrtanje. Konstruktivni, staticki dio
podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obloZiti kamenom. Na
podzidima predvidjeti dovoljan broj otvora za drenazu i ocjedivanje voda iz terena
obuhvaéenog podzidom. Na prostoru izmedu dva susjedna kaskadirana podzida
predvidjeti zelenilo koje svojim rastom nece ugroziti stabilnost podzida. U obzir
dolaze Zbunaste vrste, drvece koje u punim uzrastu ima manli habitus i korjenov
sistem, pozavice, trava.

+ Parcele objekata se ne mogu ogradivati.

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti i
maksimalna dozvoljena spratnost, maksimalna povrsina pod objektima, maksimalna
ukupna BRGP svih objekata), pretezna namjena povrsina i planiranih objekata i
drugo, dati su u Tabeli: Urbanisticki pokazatelji po blokovima | urbanistiCkim
parcelama.

Urbanisticka parcela ne moze se formirati na nacin kojim bi se susjednim
urbanistickim parcelama pogors$ali uslovi koris¢enja.
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BLOK 23 -~ planirano stanje za UP 2
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Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi,

T2

Pravila parcelacije

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisticke
parcela, na izgradnju novih zgrada, dogradnju, nadogradnju i rekonstrukciju
postojecih zgrada na: zemljiStu za javne namjene, zemljistu za izgradnju zgrada za
stanovanje i druge sadrzaje, odnosno na izgradenom i neizgradenom gradevinskom
zemljistu.

Polozaj urbanistiCke parcele utvrden je regulacionom linijjom u odnosu na javne
povr$ine i prema susjednim urbanistickim parcelama, iste ili druge namjene.
Urbanisticka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu
povrsinu, a Sirina kolskog pristupa je minimum 3,0 m.

Urbanisticka parcela UP 2, Blok 23 sastoji se od katastarskih parcela 494/3,
494/5, 494/4, 494/2 i 494/12 KO Budva, u zahvatu Izmjena i dopuna DUP-a
,Dubovica I, u Budvi.

Veli¢ina i oblik urbanistickih parcela predstavljeni su u grafickom prilogu — list 09.
"Planirano stanje — nacrt parcelacije i preparcelacije".




Na zahtjev korisnika ili viasnika, dozvoljava se formiranje nove urbanisticke parcele
spajanjem dvije ili vise urbanisti¢kih parcela, do utvrdenog maksimuma iz UTU za
svaku namjenu. Preparcelacija se u tom slucaju utvrduje izradom urbanistickog
projekta, a u skladu sa uslovima iz ovog DUP-a.

Urbanisti¢ka parcela

« povr§ina urbanistiCke parcele iznosi minimalno 300 m2 , a maksimalno 2000 m2 ,
» §irina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimaino 11,00 m,

+ najmanja dozvoljena povrsina pod objektom iznosi 80 m2 ,

» u slu¢aju dvostrano uzidanih objekata (niz) dozvoljeno je maksimalno 3 (tri) objekta
u nizu,

» maksimalna $irina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15,00 m, a moZe
biti i manja,

« razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 10,00 m,

» nizovi se mogu formirati u obliku latiniénog slova "L" i "U" ili sli¢no,

* nizovi se grade istovremeno ili fazno (po lamelama) i prema jedinstvenom projektu
za cijeli niz.

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.

7.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija (GL) je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a
prikazana je u grafickom prilogu — list 08. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija".
Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili
je na odredenom odstojanju od regulacione linije.

Bo¢na gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima samo u specijalnim,
netipiénim sluéajevima, i predstavlja liniju do koje se maksimalno moze graditi. U
ostalim sluéajevima, boéna gradevinska linija je kroz propisane udaljenosti od
susjednih objekata i urbanistickih parcela utvrdena u UTU za svaku pojedinacnu
namjenu.

Gradevinska linija prizemlja (GLP) predstavlja obavezu povilacenja prizemija ili
ostavljanje pasaZa, prolaza, na nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemija
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.

Gradevinska linija na zadatoj minimalnoj visini (GL h= min ... m) predstavija obavezu
ostavljanja slobodnog pristora na novou prizemlja objekta, radi formiranja prolaza i
pasaza, minimalne visine koja je data u metrima. Gradenje je dozvoljeno samo iznad
te zadate visine.

Podzemna gradevinska linfja (PGL) kao gradevinska linijja podzemne etaze
namjenjene za garaze, odreduje granicu ispod povrsine terena, do koje je dozvoljeno
gradenje garaze. Gradevinska linija garaZe definisana je kroz UTU i u grafickom
prilogu — list 08. "Planirano stanje — regulacija i nivelacija".




Zgrada moze biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije,
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku
liniju prama neizgradenim javnim povr§inama (zelenilo i saobracajnice) najvise do
1,20 m, na maks. 50% povrsine fasade, na minimalnoj visini od 3,0 m od kona¢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.
Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije.

Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.

Horizontalna i vertikalna regulacija

+ Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska
linija prema regulacionoj liniji je cbavezujuca i na nju se postavlja minimalno jedna
fasada objekta.

- |lzmedu regulacione i gradevinske linije ne moze biti stalnih i pomoénih objekata,
ukljuéujudi i privremene objekte. Ovo pravilo ne vazi za trafostanice.

« Minimalno odstojanje objekta od bo&nih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti - 2,50 m; izuzetno, ovo rastojanje moze biti i manje (min.
1,50 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog
objekta minimalno 4,00m

- jednostrano uzidani objekti - 3,00 - 4,00 m prema slobodnom dijelu parcele;
izuzetno, ovo rastojanje moZe biti i manje (od 1,50 - 2,50 m), ukoliko je oblik parcele
nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog objekta minimalno 4,00 m;

- obostrano uzidani objekti - 0,00 m

+ Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,00 m.

« Minimalno odstojanje objekta od boéne granice parcele je 3,0 m,a od zadnje 4,0 m.
- Minimalno odstojanje se raéuna od stepenica, konzola, loda i ostalih poluzatvorenih
isturenih dijelova zgrade.

« lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca
iskljuivo uz pismeno odobrenje vlasnika parcele na &ijoj granici je predvidena
izgradnja.

» Maksimalna spratnost objekta:

- garaza (u suterenu ili podrumu), prizemlje, 2 sprata i potkrovije - G+P+2+Pk, ili
garaza (u suterenu ili podrumu), prizemlje i 3 sprata — G+P+3, odnosno - 4 korisne
etaze.

» Maksimalna visina vijenca iznosi:

- 12,0 - 13,5 m (G+P+2+Pk = 12,0m, G+P+3 = 13,5m), mjereno od konacno
nivelisanog i uredenog terena do gornje ivice krovnog vijenca.

« Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:

- ha pretezno ravnom terenu: od konacno nivelisanog i uredenog terena do gornje
ivice konstrukcije posliednje etaze ili horizontalnog serklaza

- na terenu u veéem nagibu: od ivice poda najniZe korisne etaZe objekta do gornje
ivice konstrukcije posliednje etaze ili horizontalnog serklaza.

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

« Krovovi ovih objekata mogu biti kosi ili ravni u zavisnosti od arhitektonske
koncepcije, odnosno oblikovanja.




Ukoliko su kosi primjeniti krovni pokriva¢ adekvatan nagibu koji iznosi od 18-23°.
Ukoliko su ravni krovni pokrivaé definisati kako je predvideno u uslovima za gradnju.
« Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvise 1,50 m racunajuci od kote poda
potkrovne etaZe do tacke preloma krovne kosine.

» Kota prizemlja je:

- na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i
uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etazama, kota poda
prizemlja moze biti najvise 1,50 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena;

- na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50
m iznad kote konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta,

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

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

+Pravilnik o nacinu obraduna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 60/18).

Procedure izrade tehnitko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.

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

Tehniékom 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, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim tecnostima i gasovima
(»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).

Shodno élanu 9 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14), pri
izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju
prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoc¢ne prostorije |
objekte gdje se tehnoloSki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidieti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom. Pri izgradniji, rekonstrukeiji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat
o uredenju gradili§ta u skladu sa aktom nadleZznog ministarstva shodno ¢lanu 10
Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljedecim zakonima
i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 1 03/23)

Pravilnici:




- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mreZzu za gaSenje 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 tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni
list SFRJ", br.7/84)

- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive teénosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivintenosti (,Sluzbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladitenju i pretakanju goriva (,SluZbeni list SFRJ", br.27/71)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za tecni naftni gas i o uskladidtenju i pretakanju
tecnog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Mjere zastite na radu

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

Uslovi za zastitu od pozara

Sirenje pozarnih oluja na izgradjenim dijelovima sprjeava se zastitnim koridorima
zelenila.

Preventivna mijera zastite od pozara je postavijanje objekata na $to vecem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenosenje poZara a $to je ovim planom
i predvideno.

Takode, obavezno je planirati i obezbediti prilaz vatrogasnih vozila objektu.
lzgradeni dijelovi razmatranog prostora moraju biti opremljeni funkcionalnom
hidrantskom mrezom koja ¢e omoguciti efikasnu zastitu, odnosno gasenje nastalih
poZara.

Planirani objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na
nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehnickim normativima za hidrantsku
mrezu i gadenje pozar (,Sluzbeni list CG", broj 30/91).

U cilju zastite od pozara postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23).

Urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo
seizmickog rizika

Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika obavezno:
1. izraditi geotehnicki elaborat kojim se detaljno odreduju geomehanicke
karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi geomehanicki podaci od
znadaja za seizmicku sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla:

1.3. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje,

1.4. za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
dogradnjom,




2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavhom projektu
proraéunom stabilnosti i sigurnosti objekta dokazati stabilnost i sigurnost objekta
ukljuéujudi i seizmicku stabilnost, te da objekat nece ugroziti susjedne objekte,

3. za svaki postojeci objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili
dogradnjom, u tehni¢koj dokumentaciji shodno Zakonu o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18,63/18,11/19 i 82/20 ) dokazati:
da je objekat fundiran na odgovarajuci nacin, da uvecanje opterecenja na temelje
nece izazvati $tetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, da odgovarajuce
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogucuju prihvatanje
dodatnih optereéenja, da objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese
predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmiCku stabilnost,

4. vrditi osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilnika o sadrzini i nacinu
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 ovlascenih 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 djelu prostora nalazi u povrsinskom sloju, jer ne predstavlja sredinu
pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za sacbracajnice, |
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$c¢uju sve nejednakosti u slijeganju,

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

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

11. poslije iskopa za temelje izvrsiti zbijanje podtla,

12. sve potporne konstrukcije projektovati i izgraditi uz primjenu adekvatne drenaze,
13. sve ukopane djelove 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
mijerama osigurati buduci iskop, padinu, postojece objekte, susjedne objekte, trotoar,
postojece instalacije izradom projekta zastite iskopa i susjednih objekata, linijske
zasjeke i iskope, paralelne sa pruzanjem padine, projektovati i izgraditi uz obavezno
podgradivanje u §to kracim dionicama (4 do 5 m),

15. u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim i aluvijalnim sedimentima iskope dublje
od 2.0 m zastiti od zaruSavanja, dotoka podzemne ili povrsinske vode ili mogucih
vodozasicenja,

16. kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u kampadama
na Siriniod 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 omoguéilo prihvatanje eventualne pojave neravhomjernog

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 kiSnu kanalizaciju ili na javnu
saobracajnu povrsinu, kako bi se sprijecilo da voda dode do temelja ili u podtlo,
raskvasi ga i izazove izazove eventualna nagla slijeganja objekta.

Pri projektovanju objekata preporucuje se KkoriS¢enje propisa EUROCODES,
naro¢ito EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.
Takode se preporucuje zadrZavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na
gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povolino uti¢e na oCuvanje
stabilnosti terena.

Objekat mora biti izgraden prema vaZecim propisima za gradenje u seizmickim
podrugjima.

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.

Klimatske karakteristike

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature
vazduha - godi$nja temperatura amplituda iznosi samo 16,4°C. Ipak, istiCe se visoka
temperatura ljetnjih mjeseci, u toku kojih se javlja prosje¢no 25 dana sa Zegama
(30°C i viSe). Godi$nja suma padavina je relativno visoka, jer iznosi u prosjeku 1,578
mm kiSe (snijeg se moze gotovo potpuno zanemariti). U pogledu godiSnje raspodjele
padavina mogu se u osnovi izdvojiti dvije sezone: vlazna i susna, jer u periodu IV-IX
padne 455 mm tj. 28% od godi$nje sume, dok u periodu X-lll padne 1,123 mm $§to
predstavija 1,2% godiSnje sume.

U Budvi duvaju tipiéno primorski vjetrovi te je i ovaj prostor izloZzen istim uticajima.
Maestral duva sa jugozapada, uglavnom od aprila do novembra, a gotovo
svakodnevno u ljetnjim mjesecima, kada donosi osvjeZenje. Nije rijetko da maestral
duva i u zimskom periodu po lijepom vremenu, jer on je najpouzdaniji znak
stabilizacije vremenskih prilika.

Jugo je vjetar koji duva sa mora, donosec¢i kisu formira se u Sredozemlju. lako je
slabijeg intenziteta, prouzrokuje vece talase, te onemogucava, odnosno znatno
ometa plovidbu, Ovaj vjetar ponekad duva i ljeti, ali je najintenzivniji na prelazu iz
jeseni u zimu i iz zime u proljece. Padavine koje donosi su vrlo obilne, a ponekad je
kisa i prijava usljed prasine koja se dize ¢ak u Africi.

Bura je hladan sjeverni vjetar koji duva uglavnom u zimskom periodu. Vrlo je jakog
intenziteta (dostize brzinu od 80 km/cas). Duva po nekoliko dana, rastjerujuci oblake
i tako stabilizuje vremenske prilike. Najnize temperature na ovom podrucju
prouzrokovane su upravo duvanjem ovog vjetra,
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USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Realizacijom planiranih sadrzaja dolazi do povecanja kvaliteta infrastrukturnog
sistema na prostoru plana, pa time i do poboljSanja Zivotne sredine. Pri realizaciji
plana mora se voditi racuna da se koriste samo materijali koji ne izazivaju zagadenje
zZivotne sredine. Pri tome se posebno misli na vrstu transformatorskog ulja u
transformatorskim jedinicama koje mora biti organskog porijekla. U "zagadivace"
Zivotne sredine moze biti ubrojano i javno osvjetljenje usled jako izraZzenog bljeska
svjetlecih tijela, zbog cega se fotometrijskim proracunima mora izvrsiti kontrola
blestanja (TI) koje mora biti u skladu sa medunarodnim preporukama (preporuke
CIE) i evropskim standardom EN13201.

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) | Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 i 18/19) na
osnovu uradene procjene uticaja na zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3127/2 od 02.10.2025. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Prema grafickom prilogu br.07 — Planirano stanje — povrdine pod zelenilom i
slobodne povrSine, radi se o uredenim povrsinama pod zelenilom na parcelama
visestambenog stanovanja.

Ogradivanje - Parcele objekata se ne mogu ogradivati.

PovrSine pod zelenilom na urbanistickim parcelama viSestambenog
stanovanja, gdje je uklju¢eno i stanovanje sa poslovnim i komercijalnim
djelatnostima i turisticki objekti.

Prilikom njihovog oblikovanja predvidjeti javno osvjetlienje, kiupe i drugu
odgovarajuc¢u opremu za miran odmor korisnika i za igru djece, korpe za otpatke i sl.
Moguce je predvidjeti terene i poligone za urbane sportove (skateboarding, street
basket, mini fudbal, bocanje i sl.). Prostor oplemeniti skulpturama, fontanama i
¢esmama. Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja voditi racuna o
vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata. PjeSacke povrsine poplocavati kamenim,
betonskim ili behaton ploéama. Fizi¢kim barijerama (vrlo visoki iviénjaci, podzidi,
stepenice i sl). sprieciti prilaz vozila na ove povr§ine. Kombinovati parterno zelenilo
sa zbunastim zasadima i drvecem. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati
mediteranski autohtoni parter u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, zukva
i brljan. Predvidjeti travnjak otporan na su$u i gazenje. Na terenima u padu podzide
uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazu. Koristiti urbani mobilijar
prilagoden mediteranskom ambijentu. Moguca je i sadnja u zardinjerama, pri ¢emu
treba koristiti nisko drvece, zbunaste vrste razliitog kolorita i habitusa, perene i
dekorativne puzavice.

SMJERNICE ZA UREPENJE POVRSINA POD ZELENILOM
PredloZeni sadni materijal ili slicne vrste koristiti uz poStovanje sljedecih smjernica:
« koristiti vrste otporne na uslove sredine,

11




« izbor vrste sadnog materijala vrSiti prema pedoloskim karakteristikama same

lokacije,

« koristiti zdrave sadnice, rasadnicki pravilno odnjegovane, kontejnerski materijal
standardnih dimenzija, a drvece sa pravim deblom,
+ sadni materijal uskladiti sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima prostora.

Prijedlog vrsta za ozelenjavanje

Liscarske vrste:

o akacija, 'mimoza’ (Acacia decurrens)

o akacija (Acacia longifolia)

o crvenolisni, vatreni, kineski javor (Acer
ginala)

o divlji kesten (desculus hippocastanum)

o albicija (Albizzia julibrissi)

o greka planika (Arbutus andrachne)

o planika, maginja, manjugy (Arbuwy unedo)
o zutika, simstrika (Berberis thunbergit
Utropurpurea’)

o berberis (Berberis candidula 'Park jewel’,
‘Red jewel'’)

o simsir (Buxus sempervirens)

o kamelyu (Camellia juponica)

o pitomi kesten (Castanea sativa)

o koscela, kKoprivie (Celtis australis)

o zuta koscela, zuti koprivic (Celiis
tournefortii)

orogac (Ceratonia siligua)

o Judino drvo (Ceras siliguastrum)

o kamforovac (Cimmamontm camphora)

o limuan (Citrus limona)

a grejpfrat (Citrus maxima)

o mandaring (Citrus nobilis)

o pomorandza, narandza (Citrus smensis)
o puzavi kotoneaster (Cotoneaster dammeri)
o dunjarica (Coroneaster horisontalis)

o dunjarica, musmulica (Cotoneaster
lntegerrimal

o dlakava dunjarica (Cotoneaster tomentosa)
o cikas, sago palma (Cyveas revolura)

o dafina (Elacagnus angustifolia)

o cukulitlus (Eucal)\:pms globulus)

o jupanska kurika (Enonymus japonica)

o vulfenova mljecika (Euphorbia Walfenii)
o njespula, japanska musmula (Eriobotrya
Juponica)

o erveni eukaliptus (Encalyptus rostrata)

o smokva (Ficus carica)

o indijski jorgovan (Lagerstroemia indica)
e lovor, lorber (Laurus nobilis)

Cetinarske vrste:

o bidvilova araukarija (Araucaria bidwilli)
o srebrni kedar (Cedrus atlantica 'Glauca’)
o cempres (Cupressus sempervirens var.
pyramidalis)

o cempres (Cupressus sempervirens

var horisontalis)

o arizonski cempres (Cupressus arizonica
‘Glauea’)

o lirtodendron, tulipanovace (Liriodendron

tulipifera) )

o krupnocvjetna magnolija (Magnolia

grandiflora)

o magnolija (Magnolia liliflora)

o japanska magnolija (Magnolia kobus)

o magnolija (ﬁ: nolia x soulangeana)

o ocenasica (Melia azedarach)

o mimoza (Mimosa pudica)

o alosni dud (Morus migra 'Pendula')

o mirta (Myrtus conmninis)

o oleander (Nerium oleander)

o maslina (Olea curopaca)

o divips maslina (Olea silvestris)

o zelemika (Phyllirea latifolia)

o komorika (Phyllirea media)

o trsha, tnshja. kemela, lantisk (Pistacia

lentiscus)

[ g:lwsporum (Pittosporum tobira)

o badem (Prunus amygdalus)

o ukrasna sljiva (Prunus pissardii)

o crvenolisna  sljiva  (Prunus  cerasifera
Atropurpurea’)

o lovorvisnja (Prunus laurocerassus)

o raseljka, magnva (Prunus mahaleb)

o nur, mograny (Punica granaim)

o vatreni trn, pirakanta (Pyrucantha

coceinea)

o erveni hrast (Quercus borealis)

o pmar, ostrikar (Quercus coccifera)

o0 hrast erika, cesmina, cesving (Quercus

tlex)

o tshjika (Rhamnus alaterhus)

o sofors (Sophora japanica)

o mukinjs (Sorbus aria)

o brekinja (Sorbus torminalis)

o stilasta mukinja (Sorbus umbellata)
sinko (Ginkgo biloba) gledicija, tmovae
Gleditsia mamnlhac)liublskus, sirijska ruza

(Hibiscus syriacus) bozikovina, zelenika

(ltex aquifolium} drvo zlatne Kise

Koelrenteria paniculata

surucice (Spirea sp.)

biscrak (Symphoricarpus albus)

tmaris (Tamarix sp.)

lemprika, jabucica (17burnum tints)

azula, zimzula (Ziziphus jujuba)

o kineska Kleka (Juniperus chinensis)
o stubasta kleka (Jumiperus communis
Hibernica')

o pukinja (Juniperus macrocarpa)
o primorska somina (Juniperus
phoenicea)

o bricijski bor (Pinus brutia)

o primorski bor (Pinus maritima)
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Puzavice:

o akunidija (Actinidia argusta)

o bugenvila, bogumila (Bougainvillea
spectabilis)

o skrobut, minisava vitina (Clematis
flammula)

o Klemaus (Clematis x jackmanii)

o liepljivo pasje grozde (Lonicera
elutinosa)

o0 bozje drvee (Lonicera implexa)

o brkva, lustrika (Periploca graeca)
o tetivika (Smilax aspera)

o kampsis, tekoma (Tecoma

o kineska kurika (Evomymus fortunei) radic‘amﬁa

o brsljan (Hedera helix) o japanska visterija (Wisteria

o orlovi nokti (Lonicera caprifolium) Sfloribunda)

o zapletina (Lonicera etrusca) o visterija, ghicinija (Wisteria
sinensis)

Perene:

o veliki vrijes, uljika (Erica arborea) o
lavanda ll.avamfl’:la spicata) o lavanda
(Lavendula officinalis) o divlja ruza, sipak
Rosa canina) o zimzelena ruza (Rosa
sempervirens) o ruze (Rosa sp.)

o krkavina, monjen, slatkokita (Rhamnus
alaternus)

o Santolina viridis

0 Santolina chamaecyparissus

o0 zukva, zuka, brmistra (Spartium junceum)

o lickovita zalfija, kadulja (Salvia officinalis)

o ruzmarin (Rosmarinus officinalis) o juka (Yuccafilamentosal

Palme:

o mala zumara, niska zumara (Chamaerops .

himilis) o Trachvearpus nanus

o kanarska dawla (Phoenix canariensis) o kalifornijska lepezasta palma
o datula, urma (Phoenix dactylifera) (Washingtonia  robusta) o koncasta

o visoka zumara (Trachycarpus fortunei) vasingtonija (Washingtonia filifera)
Sukulente:
o agava (Agave
americana)

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podru¢ju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja, prema clanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. 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.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se oteZano krecu ili se
koriste invalidskim kolicima, 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
nadéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 41/25).

Kretanje lica sa invaliditetom omoguciti projektovanjem oborenih ivicnjaka na mjestu
pjesackih prelaza, kao i povezivanje rampi visih i niZih prostora, obezbjedenjem
dovoljne Sirine bezbjednih nagiba i odgovaraju¢om obradom povrsina.
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13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/
14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
. SAOBRACAJA
/
USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
5 | 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
/
17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1 Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:
e Tehnicka preporuka za prikljuc¢ke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
* Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
o Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog
opterecenja
e Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV
Grafi¢ki prilog br.15 ,Elektroenergetske infrastruktura®.
17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema vaZecim propisima i
normativima za tu vrstu objekata, a prikljiuiti ih na gradsku distributivhu mrezu
prema uslovima DOO ,Vodovod i kanalizacija® — Budva.
Graficki prilog br.13  Hidrotehnicka infrastruktura®.
Akt D.0.0. ,Vodovod i kanalizacija* Budva, broj 01-4993/2 od 08.10.2025. god.
17.3 | Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu

Objekat prikljuéiti na javnu saobracajnicu u skladu sa saobra¢ajnom mrezom datom
u planu.

Graficki prilog 10 ,Saobracaj"“.
Akt ovog ministarstva broj 06-333/25-10611/4 od 18.09.2025.godine, upucen

Sekretarijatu za komunalno stambene poslove Opstina Budvana koji nije
odgovoreno u zakonskom roku.
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17.4

Uslovi za odno$enje évrstog komunalnog otpada

Cvrsti komunalni otpad sa prostora DUP-a Dubovica | prikupljati u kontejnerima i
kantama (korpama). Mjesta (ni$e) za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti:
* na parcelama stambenih objekata ¢ija BRGP je veéa od 500 m2,

* na parcelama mjesovite namjene (SMN)

* na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo,

* na pjeSackim i kolsko pjeSackim povrinama, uz uslov da ne ugrozavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSackog saobracaja,

* na parcelama objekata turisticke namjene, kao i u okviru kompleksa predskolske
ustanove, javne garaze, trznog centra | sportskih kompleksa.

Postujuci prethodne uslove mijesta (nise) za postavljanje kontejnera za smece
trebaju biti Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
ivicnjaka) u odnosu na sacbracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Mjesta
za postavljanje kontejnera za smece mogucée je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moze biti veéa od 1,50 m.

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 prikljuéenje, izgradnju i kori§¢enje
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§cenje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme (“Sl list CG”, br.59/15 i 39/16)

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture

i povezane opreme (“Sl list CG", br.52/14)

- 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 postojec¢em 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.

18.

POTREBA IZRADE _ GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
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Morfoloske karakteristike

Podruéje obuhvaéeno DUP-om Dubovica | se nalazi na jugoisto¢noj i juznoj padini
brda Dubovica, i to u njihovom donjem dijelu, i na sjeverozapadnom kraju
Budvanskog polja, a izmedu desne obale potoka Volujar; Bijelog dola i donjeg dijela
brda Kostanjica (Spas).

U hipsometrijskom pogledu apsolutne kote krecu se od 10,14m n.v. u jugoistocnom
dijelu plana u Ulici Zrtava fagizma u blizini JU SMS ,Danilo Ki§", do oko 175,00m n.v.
uz zapadnu granicu Plana, na brdu Dubovica.

Nagibi terena na dijelu plana izmedu Ulice Zrtava fasizma i brda Dubovica su u
rasponu od 0° do 10°, a na padinama brda Dubovica od 10° do preko 35°. Padine
brda Dubovica su orijentisane ve¢im dijelom ka jugoistoku, a manjim ka jugu.

Inzenjersko - geoloske karakteristike

Prostor opstine Budva, a time i podrucje obuhvac¢eno Detaljnim urbanistiCkim planom
Dubovica | nalazi se u okviru strukturno-tektonske jedinice Budva-Cukali.

Sa inZenjersko-geolo$kog aspekta podrucje DUP-a Dubovica | grade sljedeci tipovi
stijena:

« nevezane stijene - stijene ovog tipa su nestabilne i podloZne eroziji, a imaju malu
nosivost: - §ljunak i pijesak, aluvijalno - proluvijalni

+ slabije vezane (poluvezane - nevezane) stijene - stijene ovog tipa su nestabilne i
podloZne eroziji, a imaju relativno malu nosivost: - drobina sa glinom, deluvijalno-
proluvijalni

« vezane stijene - stijene ovog tipa su najée$ce stabilne i nijesu podlozne eroziji, a
uglavnom imaju relativno dobru nosivost (osim roznaca):

- pretezno &isti roznaci, plocasti do uslojeni,

- krecnjaci sa roznacima, uslojeni,

- krecénjaci, bankoviti do masivni,

- kreénjaci sa glincima i roznacima, plotasti do uslojeni

Detaljniji podaci o geoloskoj gradi i inZenjersko-geoloskim karakteristikama prostora
Plana prikazani su na grafickom prilogu - list 18. ,Postojece stanje - Geoloske
karakteristike terena". Na prostoru DUP-a Dubovica | generalno je zastupljen samo
stabilan teren koji obuhvata cijelo podrucje Plana. Na nekoliko mjesta antropogenim
aktivnostima prirodni teren je zasjecen, §to je dovelo do odronjavanja na ovim
lokacijama i do naru$avanja stabilnosti terena iznad ovih zasjeka. Ova pojava je
najizrazenija na podrugju brda Dubovica koje pretezno grade plo¢asti do uslojeni
roznaci (zasjek u blizini objekta Tehnicke sluzbe JP ,vodovod i kanalizacija"). lako
je teren iznad navedenih zasjeka pod vegetacijom, koju Cini makija i antierozioni
zasadi bora, on se svakodnevno odronjava, a proces je najintenzivniji u vrijeme
obilnijih kisa.

Seizmicka mikrorejonizacija

Sa aspekta seizmicke rejonizacije, primorski region je aktivni seizmogeni pojas, a
obuhvata: budvansku, bokokotorsku i ulcinjsko-skadarsku seizmogenu zonu. Na
podrugju grada Budve, a time i ha prostoru DUP-a Dubovica | mogu se ocekivati
maksimalna horizontalna ubrzanja tla veé¢a od 0,26 djelovima sile teze, u okviru
povratnog perioda vremena od 100 godina, sa parametrom ocekivanog
maksimalnog ubrzanja tla i sa vjerovatnocom od 70% neprevazilazenja dogadaja.
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Prema seizmickoj regionalizaciji Budva se nalazi u zoni mogué¢eg maksimalnog
intenziteta zemljotresa, u uslovima srednjeg tla, od 9° EMS98.

Cinjenica da je nizi i veliki dio (oko 1/2) prostora plana izgraden od deluvijalno-
proluvijalnih nanosa (drobina sa glinom), koja moze biti u vodozaSicenom stanju ili
sa podzemnom vodom na nivou manjem od S m, upozorava da moze predstavljati
seizmicki izrazito nepovoljnu sredinu, imajuCi u vidu eventualne pojave likvifakcije
(teCenje tla), kakve su se manifestovale pri zemljotresu od 15, aprila 1979. godine.
Ostali dio podruc¢ja plana grade stijene Ciji su povrsinski djelovi ispucali i skloni
raspadanju, spiranju i jaruzanju $to takode stvara seizmicki nepovoljnu sredinu iako
su osnovne karakteristike stijena povoljne.

Podrucje plana zbog svojih geotehnickih osobina ima najnepovoljnije seizmicke |
karakteristike jer je najvecim dijelom svrstano u zonu IX stepena skale intenziteta, a |
manjim dijelom u zonu VIl stepena, iz clega proizilazi da su za podrucje plana
seizmicki parametri vrlo nepovoljni.

Hidroloske karakteristike

Nivo podzemne vode na nizem dijelu podrucja Plana, koji je izgraden od drobine sa
glinom deluvijalno-proluvijaine, uglavnom je manji od 4,0 m od povrSine terena, a u
vrijeme hidroloSkog maksimuma nivo podzemne vode se povisuje. U visim
djelovima, na padinama brda Dubovica, koje grade pretezno Cisti plocasti do uslojeni
roznaci, bankoviti do masivni kre¢njaci i uslojeni kre€njaci sa proslojcima i muglama
roznaca, nivo podzemne vode ne predstavija ograniCavajuci faktor. U vrijeme
intenzivnih kiSa i jakih pljuskova nekoliko povremenih bujicnih vodotokova &ije slivho
podrucje grade vodonepropusne stijene (roznaci), zbog zatrpavanja njihovih korita
nanosom, granjem, razli¢itim otpadom, zemljom i Sutom, zbog nestruénog
zacjevljivanja i smanjivanja profila, izliva se iz svojih korita i vodom i nanosom
ugrozava susjedne objekte. Ova pojava je izrazena u sjevernom dijelu podrucja
DUP-a, gdje izlivena voda plavi pojedine parcele, a jednim djelom dotice i do
Obilaznice (Ulica Zrtava fagizma) u zoni ,Kamionske pijace”.

Objekat mora biti izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmickim
podrucjima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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 geofizickim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 2, Blok 23
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Povr$ina urbanisticke parcele

1693 m?

Indeks zauzetosti 0,43
Indeks izgradenosti 3,19
Maksimalna ukupna bruto gradevinska | 5400 m?2
povrsina objekta (BRGP m?)

Maksimalna povrsina pod objektom (m2) | 731 m?
Broj objekta 1
Maksimalno BRGP stanovanja 4669 m?
(apartmana) (m?)

Maksimalno BRGP komercijalnih i 731 m?
_poslovnih djelatnosti (m?)

BRGP garaze (m?) 1016 m?
Vrsta gradenja IZG — planirani novi objekat
Maksimalna dozvoljena spratnost G+P+7
Povrsine pod zelenilom (m?) 481 m?
Orjentacioni broj stanova 22
Orjentacioni broj apartmana 45
Orjentacioni broj lokala 10
Maksimalno potreban broj parking ili 79
garaznih mjesta PM-GM

Ostvareno PM 34
Ostvareno GM 41
Bilans PM i GM -4

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Potreban broj parking mijesta kod nove izgradnje, ukljuéujuci dogradnju i
nadogradnju, obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima (PM)
ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama zgrade, a prema normativu;

Namjena Potreban broj PM. odnosno GA

STAN L] PM stanu
a u zont rekonstrikelje 1 obnove postajecih dhjekata (1,7
PALstanu

APARTMANI L1 PM apartasany

a1 zond cekonstiukesje 1 obiove postojecil objekata 0,7
PM apastnmou

HOTELI U GRADLU!

1 PM2 lezaya

ADMUNISTRATTVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI

I PM75 m’ bruto povisine

UGOSTITELISKI SADRZAJI

| PM 4§ stolice

TRGOVINSKI SADRZAJT]

| PM/75 m° bt povrsine 6 1PM Hoknl

OSTALI SADRZAI

prema analizi plaera - projektanta

Odvodnjavanje ulica treba rijesiti sa atmosferskom kanalizacijom.
Sve saobracajnice kao i pjeSacke staze treba da budu opremljene odgovaraju¢om

rasvjetom.

Ulice treba opremiti odgovaraju¢om horizontalnom i vertikalnom signalizacijom.
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Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekta.

Podzemne garaze mogu zauzimati vecu povrSinu od gabarita objekta u nivou
prizemlja. U tom slu¢aju podzemna gradevinska linija garaze (PGL) se odreduje na
sljiededi nacin:

* najmanje udaljenje PGL od bocnih granica susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,
osim kod jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa
sa boénim granicama susjedne urbanistiCke parcele,

« najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,
« PGL prema javnoj saobracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanisticke
parcele, odnosno udaljenje moze biti 0,0 m,

« uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaze namijenjene
za garazu ne smije biti veci od 75 % povrsine pripadajuce urbanisticke parcele za
stambene objekte, a za turisticke objekte ne smije biti veci od 90 %, ukoliko PGL
nije definisana u grafickom prilogu — list br. 08. Planirano stanje — regulacija i
nivelacija

Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turisticke i druge namjene (npr.
prodavnice, auto — radionice i sl.), kao ni prenamjena prostora za parkiranje.

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

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje

Ovim uslovima se daju osnovne smjernice koje bi trebalo da obezbijede jedno
likovno uredenije naselje, novu sliku naselja Dubovica |, viSeg standarda. Uslovi koje
treba postovati odnose se na sve objekte | sve ambijente naselja.

1. Postovanje izvornog arhitektonskog stila

Postojeéi arhitektonski stil se mora postovati prilikom nadgradnje, dogradnje,
adaptacija i sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih dijelova na postojece gradevine, ili
prilikom njihove adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje raznih
djelova, mjenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi djelovi i radovi budu izvedeni u
arhitektonskom stilu u kome je izgradena postojeca zgrada (npr. otvori prozora i
vrata, balkoni terase nadogradenog | dogradenog djela moraju da budu iste veli€ine,
boje i obrade kao postojeéi, moraju da prate vertikalnu i horizontalnu liniju postojecih,
krov i zavrsetak krovnog vijenca mora biti u istom stilu kao na postojecem objektu i
sl.). Nije dozvoljena promjena stila gradenja. |zvorna fasada se mora ocuvati prilikom
prerada i popravki. Arhitektonska i koloristicka rieSenja fasada, koja se predlazu
prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim riesenjima. Nije dozvoljena
koloristicka prerada, ozZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na
originalnoj zgradi, izmi$ljanje nove fasade i sl.

2. Uljep$avanje dvoriSnih fasada

U mnogim sluéajevima dvorisne fasade i kalkani zgrada ucestvuju u formiranju
gradske slike. Da bi se ovim ambijentima posvetilo viSe paZnje, potrebno je da
dvorisne fasade i bo¢ne vidne fasade budu na adekvatan nacin, u duhu ovih uslova
obradene.

3. Sprecavanje kica

Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i
kompozicija koji vode ka kicu, kao $to su lazna postmodernisticka arhitektura,
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napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, fasadne
reliefne i profilisane dekoracije, figure i sl.). Pseudoarhitektura zasnovana na
prefabrikovanim stilskim betonskim, plasticnim, gipsanim i drugim elementima,
dodavanje laznih mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa), arhitektonski
nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd.

4. Upotreba korektivhog zelenila

PoZelina je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu moguce.
Upotreba zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojecih zgrada
je prihvatljiva i preporucuje se. U tom smislu se podrzava vertikalno ozelenjavanje,
ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl.

5. Upotreba materijala i boja

U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje, u skladu sa karakteriticnim bojama
podneblja (bijela, bez, siva, oker...). Kod primjene materijala u zavrsnoj obradi
fasada voditi racuna o otpornosti na atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha.
Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vr$iti
na tradicionalni nacin.

6. Uljepsavanje javnih prostora

Potrebno je oslobadanje javnih prostora od neadekvatne, ruzne, neukusne urbane
opreme i sadrZaja (na primjer kiosci i terase ugostiteljskih objekata neprimjereni
prostoru u kome se nalaze).

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

U Citavom navedenom aspektu razli¢itih mogucénosti koje se planerima u prostornom
i urbanistiCkom planiranju pruzaju da svojim rjeSenjem doprinesu smanjivanju
utroSene energije mogu se istaci dva koja mogu bitno uticati na potro$nju energije,
a to su:

- Toplotna izlacija objekta

- Koncept oblikovanja objekta prilagodenih za kori§cenje sunceve energije.

Toplotna izolacija objekta

Kod proracuna primjenjivati standard: Toplotna tehnika u gradevinarstvu - Tehnicki
uslovi za projektovanje i gradenje zgrada (JUS U.J5.600.2002). U buduc¢em
planiranju i projektovanju treba se obavezno pridrzavati normi za foplotnu izolaciju,
kako kod drustvene tako i kod individualne gradnje.

Koncept oblikovanja objekata prilagodenih za koriScenje sunceve energije
Sunceva energija nije jos uklju¢ena u planove razvoja energije, niti je pak do sada
radeno na temeljnoj studiji Sto se ovog pitanja tice. Zagrijavanje zgrada sunéevom
energijom predstavlja dugoro¢nu investiciju, jer se sunceva energija koristi samo u
zimskom periodu, kada je ima tri puta manje nego ljeti. U ovom trenutku ne izgleda
da postoje uslovi za Siru primjenu solarnog grijanja zgrada pomocu prijemnika, te u
planovima razvoja ne treba mnogo racunati na istu. Ovaj zakljucak je utoliko
opravdaniji Sto prije uvodenja solarnog grijanja postoji niz ekonomski opravdanih
investicija u objekte, kao sto je poboljanje toplotne izolacije i drugo. Sunceva
energija kod nas nasla je najvise primjene za pripremu tople sanitarne vode.

20




Opsti uslovi sa stanovista termoenergetske zastite

- Kao energetske izvore za grijanje i hladenje treba koristiti nove vidove energije -
sunca, morske vode, vazduha i dr. posto ove primarne energije ima dovoljno i Cista
je. Za transformaciju primarne energije koristiti savremene uredaje toplotne pumpe
- svih vrsta.

- Suncevu energiju koristiti prevashodno za pripremu tople sanitarne vode, kako u
drustvenim tako i u individualnim objektima.

- Intenzivirati i pojacati primjenu toplotne izolacije objekata shodno vaZedim
propisima, a kreditnom i poreskom politikom to vige omoguciti njenu primjenu.

- Toplotnu energiju racionalno koristiti, jer $tednja i racionalna potrosnja energije su
najbolji "novi" energetski izvori.

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

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
- U spise predmeta

- ala ;
OBRADBIVACI URBANISTICKO- Branka Petrovi¢ %\e4cone
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Dukni¢  Fpnzc ()

4]
DRZAVNA SEKRETARKA
Marina lzgareyic¢ Pavicevié
S
PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana od 29.09.2025. godine i
Listovi nepokretnosti od 26.09.2025.
godine, izdati od Uprave za nekretnine
- Podruéna jedinica Budva

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine -
Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3127/2 od
02.10.2025. godine

-Akt D.0.0. ,Vodovod i kanalizacija"
Budva, broj 01-4993/2 od 08.10.2025.
godine
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PRETEZNO STAMBENA NAMJENA
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stanovanje sednje gustinen u zonl s

JeCm { ¥ w
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Stanavan)o stednfe gustine U zan]
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vBestambendm cbjektima u otvarmnam
blokurOubevka Ly

stanavanje stednje gustine
W 200 Ve Lgradnje

stanowvanie = [ inkeres

{20 radnike 2aposiens u o Bavelm Instituctiama

| Jarerén preduseding)

Alanovanje vece gustine u o &

postoielin lapacodiirdm | viEestambenim
obdektimn u otvansnam bicku

stanovanje vece gusting u zort s postojedim
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{objektl vedo gustine)

sanovange veds gustine u 2onl = postoledim
objetimg na sopstvena| pavoel
{srexinge visokd abjekti)

stangvinje vede gustine u zanl
nove ligrodnfe
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POVRSINE ZA SAOBRACAJNU

INFRASTRUKTURU
l @ garaka

[ kolske povriine
e —E- |
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uredena povriing pod zetenilom | slobodne powdine na parcelama

Jednoporoditnog i vieporodidnog stanovanga, 7aititne zelenifo
uredene povriine pod zefenliom
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na parcelama komunalnih servisa f\ " o fj 4 Oredske Sume
| uredene povréine pod zelenikom | skobodne povrding
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mini parkow g uredene powrSine pod zelenliom i slobodne povrgine
U o dut u kendoru obaznice
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postojete zone 5 hortikulturmnim uredenjem terena
U kojkna se zelenilo Euva

viijedan prmjerak zedenlla kod se Euva iV presaduje

presadivanie vrijednog primjerka zelerila sa starom | novom poziciiom

parking
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj: 917-104-D3-1035725
Datum; 29.09,2025,

683

o
g%

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000

Kutastarska opitinn: BUDVA

Braj lista nepokretnostic
Broj plana: 6

Parcele: 494/2, 404/3, 494/4, 494/5, 494/6
494/12, 494/9

683
— 1500
Lhon

1ZVOD IZ DIGITALNOG PLANA
Obradio: J

“4 ¥ (’

Ovijerava
Sluzbeno lice:




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-23023/2025
Datum; 26,09.2025.

KO: BUDVA

CRNA GORA

|

Pisarnica Ministarstve prosternog

0w 02, A0, puls |
oy o | ']

U e I

l 06 Jb’ﬂ/zi

36000000322
L

P
W1
urppnlzina 1 di Vi I||,m",' "

5 | Vet
4(1'6/4/) |
4

Na osnovu €lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti (*S1. list RCG" br, 29/07, "SI, list CG" br, 73110,
032711, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA
URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE, , za potrebe 06-333/25-10611/5 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 838 - IZVOD

Podaci o parcelama
Plun 7 i Nacin koriicenjn HBon. :
Bro] Podbroj zz::{lc Skica | Patum upisaf 0 li’(:cl:zl::‘bmj Osn'(')v s“m,ué klgsn Povrsina m2|  privod
494 5 5 001172056 IDONJA DUBOVICA rrichevinskn parceln ] 000
44/ 16 DIOBA
494 6 5 12032025 [DONJA DUBOVICA  |Gradjevinska parcela T30 X0
44/16 DIOBA
191 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matléni broj - ID broj

Naziv nosioca prava - adresa i mjesto

Osnov prava Obim prava

2505972232019

PINJATIC BORPE
V.VINOGRAD! BB BUDVA BUDVA Budva

|
ISuojinu 11

Podaci o teretima i ogranilenjima

Broj Podbrojl Broj

Redni
zgrade PD

hroj

Natin koriSéenja

Ditum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava

494 5 4

Gradjevingka parceln

2601272017

13:40)

Znbrana 9udcn1a 1 taﬂcrcécn 1

ZABIJEZBA ZABRANE d’l‘lll)ENM,OI'l‘ERlE(.‘I‘.NM |
ZAKUPA ZALOZNE NEPOKRIETNOSTI BEZ
PREDHODNE PISMENE SAGLASNOSTI
HIPOTEKARNOG POVIERIOCA. PRI CEMU JE
HIPOTEKARNI POVIERILAC OBAVEZAN DA 1ZDA
TAKVU SAGLASNOST UKOLIKO RASPOLAGANIE
PODRAZUMIEVA NAMIRENIE CIELOKUPNOG
IZNOSA POTRAZIVANIA OBEZBIEDRENOG
HIPOTEKOM,DIREKTNOM UPLATOM ODUOXARAJUC‘
EG DIELA KUPOPRODAINE CHENE NA RACUN
HIPOTEKARNOG POVIERIOCA U SKLADU SA
}208\;8{(700 O HIPOTECI BR.UZZ 993/2017.0D

494 5 5

Gradjevinska parcela

20122017

13:44

ZABILIEZBA 1ZIAVE HIPOTEKARNOG DUZNIKA O

RISTAJANIU NA NEPOSREDNO PRINUDNG [ZVR

ENIJE BEZ ODLAGANIA NAKON DOSPIGLOSTI
OBEZBIEDENOG POTRAZIVANIA NA OSNOVU
UGOVORA O HIPOTECE BR.UZZ 998/2017.0D
15.11.2017.UPIS SE VRSE NA OSNOVU NOTARSKOG
ZAPISA O POTVRDL PRIVATNE ISPRAVE UGOVORA
Ol&l ECI BR.UZZ 998/17.0D 15112017 NOTARA
X ELAN BRANKE IZ KOTORA.

494 5 6

Gradjevinskn parccla

2810272018

9:2

Obavjedicyje 0 podetky namirena

ZAD A OBAVIESTENTA O POCETKU
NAMIRENIA DUGA NASTALIG PO UGOVORU O
HIPOTEC) UZZ BR 998/2017.0D 15.11.2017.G |
UGOVORA O PORAVNANIU UZZ BR297/17 OD
15.11.2017.G,SVOIINA PINJATIC DORDA 171

494 5 7

Datum i vrijeme:  26.08.2025. 07:39:42

Gradjevinska parccla

22082024

10:24

Lill 2

HIPOTEKA 1 REDA () 1ZNOSU OD 201.372,00E U}
MAKSIMALNOM [ZNOSU OD 400.000,00 E U
KORIST EFREMOV - KAUTSCHUK GMBIL NA
OSNOVU UGOVORA O HIPOTECI BR.UZZ QIR2017
0D 15.11.2017 OVIEREN KOD NOTARA KASCELAN
BRANKE 1Z KOTORA RADI OBEZBIEDENIA
POTRAZIVANIA UGOVORENGOG UGOVOROM O
PORAVNANIU ZAKLIUCENOG DANA 15.11.2017.POD.
BR.UZZ 997/2017, PROMIENA HIPOTEKARNOG
POVIERIOCA NA OSNOVU UGOVORA O USTUPANIL
POTRAZIVANIA UZZ BR. 1453724 OD 06.08.2024,

1 /2




UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-23022/2025
Datum: 26.09.2025.

KO: BUDVA

36000000322
T
104319 200922028

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br, 29/07, "SI, list CG* br. 73/ 10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjeyu MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA

URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE,

. za potrebe 06-333/25-10611/5 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 3793 - 1ZVOD

Podaci o parcelama

Broj Podbro ,2::‘!,‘, :':T:. Datum upisa | e li,‘;(‘ﬁnlybmj | N(‘;f,',':,v" ‘;{:‘g:“"‘j’“ I:’lgl:a Povring m? Prihod
494 2 5 19/10/2022  [DONJA DUBOVICA ridjevinsku: parceln 74 000
44016 KUPOVINA
494 4 5 03/11/2022  [DONJA DUBOVICA Cradyeyinska parceln 47 0.00
40022 KUPOVINA
494 9 5 1200372025  |[DONJA DUBOVICA Gradjevinska parcein 151 {EEL]
4416 KUPOVINA
494 12 5 03711/2022  [DONJA DUBOVICA Gradjevinska parcela 3 0410
4022 KUPOVINA
975 0.00

Podaci o viasniku ili nosiocu

Matiénl braj - 1D broj

Naziv nosioca prava - adress | mjesto

Osnoy prava

Obim prava

0000003163237
0

- TERRA GLOBAL DOO
STARA VARAOSLIUBOVIC 28 PODGORICA 0

Svojing

Podaci o teretima i ogranitenjima

Broj

Broj
zprade

Podbroj

pp | Redni

broj Naéin koriéenja

Datum uplsa
Vrijeme upisa

Opis

prava

494 2

Pravo zalo,
HIPOTEK

KORIST OP:

REDA U IZNOSU 0D 387.662,16 E U
INE BUDVA ZA SABILIEZBOM
ZABRANE OTUDENJA 1 OPTERECENIA

| Gradjevinska parcela

05/04/2023

NEPOKRTNOSTI BEZ PISANE SAGLASNOSTI

Illl'()'l EKARNOG POVIERICCA | PRISTANKOM NA
NEPOSREDNC PRINURNO I/VRQI"M[‘ NI\KO

DOSPIELOSTI POTRAZIVANIA UVOVOR O HIPOTEC!

14:11

494 2

2 Gradjevinska parcela

06/02/2024

14:44

UZZ BR.11872023 NKCG-
KOD NOTARA IVANOVI
ZAKLIUCEN 1ZMEDU OPSTINE BUDVA KAO

HIPOTEK.POVIERIOCA 1 -TERRA GLOBAL- DOG
PODGORICA KAO HIPOTEKARNOG DU

IPOTE OM 1ZNOS
Komsr OPSTNE BUDVA -RIESE
BEZBJEDENIU PORESKOG POTR
LOKALNIH JAVNIH PRIHODA OP!
UPI 2)-411/23-10754/1 OD 28.11.2023.G,

0 1272023 OD 17.03.2023 G
DORDA IZ TIVTA

1KA.

0D 675993 E U
NJE O

AVANIA UPRAVE
INE BUDVA BR.

494 4

| Gradjevinska pasccla

LAY

05/04/2023

14:11
ZAKLY

TPOTRIE

DOSPIELOST
UZZ BR,118/2023 NKCG-
KOD NOTARA IVANOVI

REDA U [ZNOSU OD 387
KORIST OPSTINE BUDVA ZA SABILJE
ZABRANE OTUDENJA 1 OPTERECENIA

NEPOKRTNOST! BEZ PISANE SAGLASNOST!
HIPOTEKARNOG POVIERIOCA
NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRSENJE NAKON
1 POTRAZIVANIA.UVOVOR O HIPOTEC]
O 1272023 OD 17.03.2023.G

BORDA I1Z TIVTA

N 17 U OPSTINE BUDYA KAQ

HIPOTEK. l’OVJER!(JCA | “TERRA GLOBAL-
PODGORICA KAQ HIPOTEKARNOG DUZNIKA

2,36 B U
BOM

PRISTANKOM NA

DOO

Datum i vrijeme:

26.09.2025. 07:38:58




SPISAK PODNILJETIH ZAHTIJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

JELENA MORACANIN

\ Zgrada
Br;;o':l'l:#:jk D Predmet Datum i yrijeme Podnosilac Sadr¥ina
ZA UPIS PO ELABORATI NA KP 4814
404 /4 104-2-919-1802/1-2022| 29.03.2022 13:i4

48177 481/39 481/40 481/4] 481/42 481/43
481760 481/63 481766 404/4 1 494710 KO

Datum i vrijeme:

26.09.2025. 07:38:58




SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI

Broj. 03-D-3127/

Crna Gora
AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVQTNE SREQIN_E Broslornaa ot

©3.0.2027

Podgorica, 02,10.2025.godine

06-533/20= 406 11/,

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica

Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3127/1 od 23.09.2025.godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanistiéko-tehnickih uslova

Povodom vaSeg zahtjeva, broj 06-333/25-10611/2, kojim ste trazili migljenje o potrebi procjene uticaja na
zivotnu sredinu za izgradnju objekta na katastarskim parcelama 494/3, 494/5, 494/6, 494/7 i 494/8 KO Budva,
u zahvatu Detalinog urbanistickog plana ,Dubovica I — izmjene i dopune,u Budvia u cilju izdavanja

urbanisticko-tehnickih uslova Paviéevi¢ Ranku iz Budve, obavjestavamo vas sledete

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

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi Il navedene Uredbe predvideno da se za . Trgovacke,
poslovne i prodajne centre ukupne korisne povrine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekti, objekti za
obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozorigne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugo)*,
redni broj 12, tatka (b), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog organa za

poslove zastite Zivotne sredine.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju utvrdeno je da je planirana izgradnja stambeno poslovnog objekia a
da je planirana povrsina komercijalnih i poslovnih djelatnosti 731 m2, pa to shodno Zakonu o procjeni uticaja
na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 75/18), nije predvideno sprovodenje postupka procjene

uticaja na Zivotnu sredinu.

AGENCIIA ZA 2A8TMY
2vOTNG SREDINE
CRNE OORE

AGENCIA ZA ZASTITU
ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE

IV Proleterske 19
81000 Podgorica, Cme Gora
tel. +382 20 446 500

email: epamontenegro@gmiail.com

WuAv,epa.org,me



D.0.0. “VODOVOD 1 KANALIZACIIA” BUDVA
Sektor za planiranje i projektovanje

Trg Sunca br. 1, Budva
Centrala: +382 33 403 304 . IS iy i
Sektor PR i OI: +382 33 403 484 1010 1025
www.vodovodbudva.me , ' '

s o]y 06353 s 61

Datum: ©O%.\() 9 (] k

"‘..-,x. 1y | 8] i L] i'l‘

Na osnovu zahtjeva broj 06-333/25-10611/3 od 18.09.2025.godine (nas broj 01-4993/1 od
.24.09.2025. godine), koji je podnijelo Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr¥avne
imovine, a rjeSavajuéi po zahtjevu podnosioca Paviéevié Ranka, izdaju se;
TEHNICKI USLOVI
ZAPROJEKTOVANJE INSTALACIJAVODOVODA I FEKALNE
KANALIZACIJE 1 ZA PRIKLJ'UCENJE NAVODOVODNU 1 FEKALNU
KANALIZACIONU MREZU

Katastarska parcela: 494/3, 494/5, 494/6, 494/7; 494/8, KO Budva, u.p. 2, biok 23, bup
“Dubovica I, UT uslovima predvidena izgradnja objekta.

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

- Predmetna lokacija nije komunalno opremljena vodovodom i kanalizacijom upotrebljenih

- Zainstalacije planiranim saobra¢ajnicama izdade se zasebni tehnicki uslovi za projektovanje,
koji ¢e biti sastavni dio urbanisticko-tehni¢kih uslova za projektovanje planirane pristupne
saobracajnice. Profile cjevovoda treba odrediti hidraulitkim prora¢unom.

- Spoljnu ivicu vodomjernog sklonigta (3ahte) postaviti na maksimum 1,00 m unutar granice
urbanistitke parcele (od mjesta gdje prikljuéna cijev ulazi u urbanisti¢ku parcelu).

Sastavni dio ovih tehnigkih uslova su Opti tehnigki uslovi 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://vodovodbu va.me/vodovodbudva/index.phpy/: reduzece/preduzece-2/akti/693- ravilnik-o-uslovima-
i je-i ju-i je- 1zmjc nama-i-dopunama
httDs://vodovodbudva.me/vodovodbudva/index.ohn/Dredumce/preduzece-Zlakti/ZGS-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 planiranjc;;;;\m ”“MR Izvedni direktor,
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Postojeéi vodovod

Planirano mjesto prikljucka na vodovod Cn, trasa i profil
planiranog vodovodnog kraka odredice se zasebnim
projektom javnih instalacija u skladu sa vazecom planskom
dok_umentacijom

Vodomjernu $ahty planirati na maksimum 1m od ivice UP y
Praveu mjesta prikljucka

Postojeéa fekalna kanalizacija

Planirano mjesto prikljucka na fekalnu kanalizaciju
ROn,trasa i profi| planiranog fekalnog kanalizacionog kraka

ROO-RON odredice se zasebnim projekom javnih instalacija
u skladu sa vajecom planskom dokumentacljom
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Crna Gora
Opstina Budva

Sekretarijat za komunalno stambene poslove
Trg Sunca broj 3, Budva, Croa Gora, Telefon: +382 33 475 823, www.budva.me

Broj: 07-354/25-1665/2
Budva, 10.10.2025. godine.

Sekretarijat za komunalno stambene poslove Opstine Budva, rjefavajuéi po zahtjevu Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne, broj 07-354/25-1665/1 od 25.09.2025.godine (Va3 broj
06-333/25-10611/4 od 18.09.2025.godine) za izgradnju objekata u okviru povriina stanovanja
srednje gustine u zoni sa nove izgradnje; na urbanistitkoj parceli UP 2, U Bloku 23 na kp 494/3,
494/5, 494/6, 494/7 i 494/8 Ko Budva u zahvatu izmejna i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana
"Dubovica 1" (SluZbeni list CG - opstinski propisi broj 25/09), na osnovu &lana 17 Zakona o
putevima (Sluzbeni list CG broj 82/20), tlana 8 stav 6 i 7 Zakona o izgradnji objekata (,,SluZbeni
list CG* 19/25 i 92/25) i ¢lana 7 stav | alineja 7 Odluke o opStinskim putevima i nekategorisanim
putevima (,.Sluzbeni list Opstine Budva™, broj 09/09),donos i

SAOBRACAJNE TEHNICKE USLOVE
za prikljucenje na javni put

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a karte Uslovi
priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a Dubovica 1: karta 10.
saobracajna regulacija i nivelacija.

DUP-om Dubovica 1 je za urbanisti¢ku parcelu 2 u bloku 23, koju &ine kp 494/4, 494/3, 494/7,
494/8. 494/11, 494/2, 494/5, 494/10, 494/6 1 494/14 Budva, predviden kolski pristup sa donje strane
sa saobracajnice S-30 koja je kontakna saobradajnica saobra¢ajnici S-27, dok sa gornje strane ima
prilaz sa saobracajnica $-29, koja je kontaktna saobra¢ajnica $-27, S-39 i S49 (ulica Zrtava fasizma
— Obilaznica) Dielovi trasa saobracajnica S-27 NISU IZGRADENI Izgradeni djeliovi trasa puteva
§-27. S-37 i S-39, nisu upisani u Upravi za nekretnine kao javni put i nemaju sprovedenu
parcelaciju. Trase pomenutih puteva Zine katastarske parcele i djelovi katastarskih parcela u
visnistyu / suvlaSnitvu razli¢itih pravaih i fizitkih lica. Takode na terenu je utvrdeno da su
saobradajnice $-29, S-37 u izgradnji koja je zapoceta 01.10.2023.godine.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta,
dlan 59 Zakona o uredenju prostora (Sluzbeni list CG, br 28/2025 i 49/2025) Sto predmetna
urbanistitka parcela NE ISPUNJAVA.

Za izgradnju na katastarskoj parceli koja se ne graniti sa izvedenom saobradajnicom, propisane
Sirine, evidentiranom kao javni put u Upravi za katastar i drzavnu imovinu CG, neophodno je
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza. Pravo sluzbenosti prolaza mora biti upisano
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u Listu nepokretnosti kao teret i ograni¢enje na parceli koja se koristi za pristup, do realizacije
saobracajnice u skladu sa planskim dokumentom.

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

Shodno ¢lanu 40 Odluke o o opstinskim i nekategorisanim putevima, viasnik ili korisnik zemljista

uz optinski i nekategorisani put mora dopustiti slobodan otok vode sa puta, ako se time ne pravi
Steta,

RJESITI IMOVINSKO PRAVNE ODNOSE ZA TRASU PRISTUPNOG PUTA | ISTI
PRIKAZATI NA IDEINOM RIESENJU U POSTUPKU PRIBAVLJIANJA SAGLASNOSTI
GLANOG DRZAVNOG ARHITEKTE. Ukoliko se pristupni put koristi i kao pozarni put voditi
raluna o uslovima regulacije i nivelacije pristupnog puta kako bi se ispunili propisani uslovi za
kretanje i okretanje pozarnih vozila.

Uslovi za parkiranje i garaziranje vozila
Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje, ukljucujuci dogradnju i nadogradnju, obezbjediti

u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garazna mjesta (GM) u
podzemnim etazama zgrade, a prema normativu:

Namjena Potreban hroj PM, odnosno GM

STAN 1.1 PMystany
a i zomi rekonstrukerje | obnove postojecth objehata 0.7
"M/stanu

APARTMANI 1.1 PMAapartmanu
o zoni rekensteukeje | obnove postojecih objekata 0,7
PM/apartmanu

HOTELI U GRADU 1 PM/2 lezajo

ADMUNISTRATTYNO - POSLOVNE DJELATNOSTI |1 PM/75 m* bruto povrsine

UGOSTITELISKI SADRZAJI 1 PM4 stolice

TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM75 7 beuto povesine ili IPM Hokal

OSTALI SADRZAJ prema analizs plonera - projekiania

Neophodan parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa izgradnjom
objekta. Podzemne garaze mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta u nivou prizemlja. U
tom slucaju podzemna grac evinska linija garaze (PGL) se odreduje na sljedeci nacin:

* najmanje udaljenje PGL od bocnih granica susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m, osim kod
jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa bocnim granicama
susjedne urbanisticke parcele,

* najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m,

* PGL prema javnoj saobracajnici moze da se poklapa sa granicom urbanisticke parcele, odnosno
udaljenje moze biti 0,0 m,

« uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaze namijenjene za garazu ne
smije biti veci od 75 % povrsine pripadajuce urbanisticke parcele za stambene objekte, a za
turisticke objekte ne smije biti veci od 90 %, ukoliko PGL nije definisana u grafickom prilogu -list
br. 08. Planirano stanje - regulacija i nivelacija, Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti
zadovoljeni prije svega protivpozarni uslovi predvic eni odgovarajucim zakonima, pravilnicima i
standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti, Krovne povrsine podzemnih garaza moraju
se urediti kao pjesacke povrsine sa znacajnim ucescem specijalnog krovnog zelenila. Na
urbanisti¢kim parcelama garaze nisu obavezujuée. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene,
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turisticke i druge namjene (npr. prodavnice, auto - radionice i sl.), kao ni prenamjena prostora za
parkiranje.

Za projektovanje stambenih objekata

Posebno istiemo odredbe Pravilnik o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije za stambenu

zgradu (Sluzbeni list CG broj 66/23 , 113/23 | 12/24) “B. USLOVI ZA PROJEKTOVANIE
ZAJEDNICKIH DIELOVA STAMBENE ZGRADE:

B.1. Pristupne povriine
B.1.2, Minimalna Sirina pjeSackog pristupa, ulaza u stambenu zgradu, je 1,50m.
B.1.3. Saobracajni prikljutak na urbanistitkoj parceli se projektuje ravno na koti prikljuéenja u
duzini od minimum 5,00m,
B.1.4. U slutaju iz stava B.1.3. u obra¢un od 5,00m se ratunaju i dimenzije javnih povr§ina do
saobracajnice na koju se urbanisti¢ka parcela prikljucuje.

B.2. Povriine za parkiranje
B.2.1. Povr3ine za parkiranje projektuju se na pripadajucoj urbanistickoj 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 saobracajnog prikljucka

1. Udaljenost od raskrsnica
Prikljucak treba biti postavljen na odgovarajuéoj udaljenosti od raskrsnica kako bi se smanjila
moguénost konflikta izmedu vozila koja se ukljuCuju u saobracaj i onih koja prolaze kroz
raskrsnicu. Preporucena udaljenost varira u zavisnosti od vrste puta i brzine.

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

3. Saobracajna signalizacija
Postavljanje odgovarajuéih saobraéajnih znakova i signalizacije je kljuno za obezbedivanje
sigurnosti. Znakovi moraju biti jasno vidljivi i postavljeni na pravim mestima kako bi vozati mogli
lako da ih primete i reaguju na njih.

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

5. Propusnost saobracaja
Prikljutak treba biti projektovan tako da omoguéi nesmetano odvijanje saobraéa:ia_, uzimajuéi u
obzir otekivani protok vozila. To moze ukljudivati dodatne trake za skretanje ili usmeravanje
saobracaja kako bi se smanjile guzve.

6. Uzimanje u obzir razli¢itih tipova vozila . g
Prikljuéci moraju biti projektovani s obzirom na razlitite tipove vozila koja ¢e ih konstmZ
ukljucuju¢i automobile, bicikle, pedake, leretna vozila, vatrogasna vozila... Ovo moze zahtevati
prilagodavanje Sirine traka i prostora za manevrisanje.
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Prilikom projektovanja saobraéajnog prikljucka, vazno je integrisati sve navedene aspekte kako bi
se postigla maksimalna bezbednost u odvijanju saobra¢aja. Pravilno planiranje i implementacija
ovih smernica doprinose smanjenju rizika od nesreca i poboljsanju opsteg kvaliteta saobracaja u
urbanim sredinama,

Obradila:
Lidija Mijovi¢ dipl.ing.saob.
¢ Y-
Sanz:glmlni savjetnik, VB._’s_jgkrctar-a.
Arh, Tar?ar Go}-'s dipl.ing. gsgnka\VIaéié

Samostalni Iv élhqik,
Ivan Pejovic dipl.ing.saob.
1A \l‘ H"il v LI"'\‘L

Dostavljeno;

- imenovanom
- Arhivi

- u predmet



