CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 85310 Budva, Cma Gora, tel: +382 33 699 039, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj: 06-332/25-846/3
Budva, 30.07.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rjesavajuéi po zahtjevu ZURBILINA EKATERINE
na osnovu Clana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25, 28/25 i 49/25), a u
vezi lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18,
1119, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG”
br. 12/24, 73/24 i 128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisti¢ko tehnickih uslova (“Sluzbeni list
CG” br. 70/17) i DUP “PETROVAC $ira zona” (“Sluzbeni list CG™-opstinski propisi br. 24/08), evidentiranog
u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Blok broj: B6

Urbanisticka parcela broj: 45 koju ¢ine

Katastarske parcele broj 592, 593 i 595 KO Petrovac

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. TaCni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu
utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviai¢ena
geodetska organizacija i isti mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 490 za KO Petrovac, od 11.07.2025. godine, na katastarskoj parceli broj 592
upisano je dvoriSte povrSine 417m? i porodiéna stambena zgrada povrine u osnovi 131m2 na
katastarskoj parceli broj 593 upisano je neplodno zemljiste povrsine 35m2, a na katastarskoj parceli
broj 595 upisana je njiva 2. klase povrsine 156m2. U podacima o teretima | ograni¢enjima upisana je
zabiljezba ugovora o uredenju medusobnih odnosa, a kao vlasnik upisana je Draskovi¢ Dragica.

Potrebno je regulisati imovinsko pravne odnose sa vlasnikom kat. parcele.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA



Stanovanje

Stambeni objekti u okviru granica DUP-a grade se uglavnom kao slobodnostojeéi objekti, osim kada se
grade kao objekti u nizu, uz saglasnost viasnika — korisnika susjede parcele. (strana 60)

Svi planirani stambeni objekti u prizemlju mogu imafi namjenu poslovanja sa maksimalnom visinom
prizemlja 3.20m. Odnos stanovanja i djelatnosti koje su komplementarne sa stanovanjem u okviru objekta
namijenjenog stanovanju moze da ide i do 60:40. (strana 61)

Clanom 27 Zakena o izgradnji objekata (,Sl. list CG* broj 19/25), definisani su osnovni zahtjevi za objekat,
koje on, zavisno od svoje namjene, mora da ispunjava u toku gradenja i upotrebe, a kojima se obezbjeduje
njegova bezbjednost u cjelini, kaa i bezbjednost svakog njegovog posebnog dijela.

4. PRAVILA PARCELACIE

U skladu sa ¢lanom 15, stav 1, tacka 1 i 2 Pravilnika o naginu izrade, sadrZini i ovjeri tehnitke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG” broj 53/25) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se tatno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku
parcelu. Tatkom 2, stava 1, &lana 15 ovog Pravilnika je predvideno da se za objekte infrastrukture,
umjesto Elaborata parcelacie po planskom dokumentu prilaze graficki prikaz buduée trase objekta na
azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovla§éena geodetska organizacija u skladu sa élanom 138 Zakona o drzavnom premijeru
i katastru nepokretnosti {,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40111, 43/15, 3717
i 17/18). Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine, Podrucna jedinica Budva, u skladu
sa Clanom 141 Zakona o drzavnom premjeru | katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu,
pregled i prijem Elaborata vr3i organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom ovlaséenog lica.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZumog katastarskog stanja i
plana, mjerodavno je azumo katastarsko stanje.

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moze graditi ako

nedostajuéi dio urbanistike parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup obiektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namiene, umanjuju za
nedostajuéi dio_urbanisticke parcele | da je ispunjen uslov minimaine povrSine urbanisticke parcele
shodno planirancj namjeni.

Kroz izradu |dejnog rieSenja urbanistiCke parcele dokazati isptnjenost uslova propisanih ¢lanom 41
Zakona o izgradnii objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazana su u grafickom prilogu plana, karta br.7 Urbanisticko tehnitki uslovi za izgradnju objekata i
uredenfe prostora i definisana u tekstualnom djelu DUP-a, paglavije 5.1 Opéti urbanisticko-tehnicki uslovi
(tekstualni dio DUP-a, strana 55)

Objekti na urbanistickoj parceli postavijaju se:
o Kao slobodnastojeci (SO} - objekat ne dodiruje ni jednu granicu paracele;
e Kao objekat u nizu {ON) — objekat dodiruje jednu ili dvije boéne granice parcele.

Objekti u nizu mogu se graditi uz saglasnost viasnika — korisnika susiednih katastarskih parcela.
{tekstualni dio DUP-g, strana 55)




Gradevinska linija (GL)
Gradevinske linije su definisane u grafickom prilogu plana br. 7 “Urbanisticko-tehnicki usfovi za izgradnju

objekala i uredenje prostora’.

Gradevinska finija je linija do koje je dozvolieno gradenje nadzemnog dijela objekta, a predstavija
rastojanje od regulacionie linile, odnosno od saobraéajnice ili druge javne povrsine. Podzemna
gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje podrumske etaze objekata i moZe biti i u pojasu
izmedu gradevinske i regulacione linije, a najviSe na rastojanju 1,5m od regulacine linije. (strana 55)

Djelovi objekata sa ispadima ¢ija je horizontalna projekcija veé¢a od 1,2m, ne mogu prelaziti gradevinsku,
odnosno regulacionu liniju.

Otvorene spoline stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred gradevinske linije,
odnosno na dijelu Sireg boénog dvoriSta, odnosno zadnjeg dvoridta. Otvorene spoljne stepenice koje
savladavaju visinu vecu od 0.80m, postavljaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta.
(strana 59)

Gradevinski elementi na nivou prizemlja mogu preci gradevinsku, odnosno regulacionu liniiu (radunajuéi

od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije gradevinskog elementa), i to:

e Izlozi lokala do 0.3m, po cijeloj visini, kada najmanja $irina trotoara iznosi 3.0m (ispod navedene §irine
trotoara nije dozvoljena izgradnja ispada izloga lokala u prizemlju);
Izlozi lokala do 0.9m, po cijeloj visini, na dijelu trga ili u pjeSadkoj zoni;
Transparentne bravarske konzolne nadstrednice u zoni prizemne etaze do 2.0m, po cijeloj Sirini
objekta, sa visinom iznad 2.5m;

¢ Platnene nadstreSnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom do 1.0m od spoljne ivice trotoara sa
visinom iznad 2.5m (na trgu ili peSackoj zoni prema konkretnoj lokaciji);

e Konzolne reklame do 1.2m na visini iznad 2.5m. (tekstualni dic DUP-a, strana 58 i 59)

Bocna gradevinska linija

Rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) objekta i linije susjedne parcele, prema tipu izgradnje iznosi:

e Za slobodnostojece objekte (SO}, na dijelu do boéne granice parcele pretezno sjeveme orjentacije
iznost najmanje 1,5m, odnosno na dijelu do bone granice parcele pretezno juzne orjentacije iznosi
najmanje 2,5m;

e Za objekte u nizu (ON} keji su prvi ili poslednji u nizu, na dijelu do bocne granice parcele iznost
najmanje 2,5m;

e Zaobjekte u nizu (ON) koji nisu prvi ili poslednii u nizu, na dijelu do boéne granice parcele iznosi 1/2
dilatacije;

o Postojeéi objekti Sije je rastojanje do granice parcele manje od utvrdenje vrijednosti, ne mogu na toj

strani imati otvore ¢iji je parapet nizi od 1,80m.

Zadnja gradevinska linjja
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 5,0 m. {tekstualni dio DUP-a, Poglavije 5.1.3.
strana 55)

Kota poda prizemlja objekta odreduje se u odnosu na kotu nivelete sacbracajnice, i to:

o Kota prizemlja novog objekta ne moze biti niza.od kote nivelete saobraéajnice;

o Kota prizemlja novog objekta moZe biti najviSe do 1,2m vida od kote nivelete sacbraéajnice;

e 7a objekat koji ima indirektnu vezu sa saobracajnicom, preko prilaznog puta, kota poda prizemija
utvrduje se primjenom odgovarajucih pravila ovog poglavija;



o Zaobijekte koji u prizemiju imaju nestambenu namjenu (poslovanije) kota prizemlja moZe biti viSa od
kote trotoara za najvise 0.2m. Svaka veca denivelacija, ali ne ve¢a od 1.2m, savladava se unutar
objekta. (tekstualni dic DUP-a, Poglavlje 5.1.8. strana 56)
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(tekstualni dio DUP-a, strana 56)

Visina objekta je rastojanje od kote saobraéajnice ili druge javne povrsine objekta do kote sliemena ili

vijenca objekta. Ukoliko je saobracajnica ili druga javna povrsina u nagibu, u odnosu na Sirinu parcele,

kota nivelete saobracajnice se uzima na mjestu polovine Sirine parcele.

Relativna visina objekta je ona koja se odreduje prema drugim objektima ili Sirine reguiacije, a definise se

kroz sliedece odnose, i to:

» Visina novog objekta manja je od Sirine saobracajnice;

e Visina novog objekta sa vijencem uskladuje se sa vilencem susjednog objekta;

» Kod zamjene graditeljskog fonda novi objekat zadrZava visinu starog ili susjednog objekta. (tekstualni
dio DUP-g, strana 56)

Spratnost objekata je iskazana brojem etaza u tabeli, i predstavija ukupan broj etaza koji je dozvoljen
za gradnju i ulazi u obraCun urbanistickih parametara, a to su: suterenske etaze, prizemna etaza, spratne
etaze i potkrovna etaza, dok podrumske etaze ne ulaze u obracun.

U spratnost objekta ne ulazi suterenska etaza ukoliko se koristi kao ostava ili garazni prostor
visine ne vece od 2,40m.

PredlaZe se na parcelama &iji je nagib terena veti od 10° izgradnja objekata koji kaskadno prate liniju
terena. Minimalna spratna visina iznosi 3,0m. (tekstualni dic DUP-a, strana 57-58)



Krov

Krov objekata projektovati kao ravan ili kao kos {viSevodan} sa nagibom najviSe do 23° u zavisnosti od
krovnog pokrivada. Tavanski prostor se moZe iskoristiti kao korisna povrina koja ne ulazi u dozvolien
broj etaza ali ulazi u obratun BRGP objekta sa 60% povrSine. Osvetlienje tavanskog prostora se
omoguéava iskljucivo otvaranjem krovnih prozora ili povlatenjem etaze za najmanje 5.0m, tako da visina
sliemena ne bude visa od 4.0m ragunajuéi od meduspratne konstrukcije najvide etaze — visina tavanskog
prostora.

Najmanje rastojanje horizontalne projekcije strehe od granice susedne parcele iznosi 0.50m. Rjesenjem
kosih krovova susjednih objekata koji se dodiruju obezbjediti da se voda sa krova jednog objekta ne sliva
na drugi objekat. {tekstualni dio DUP-a, strana 59)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisticki parametri za izgradnju prostora dati su tabelamo, posebno za svaki blok.

Indeks zauzetosti parcele je iskazan u procentima i predstavija koliénik povrsine gabarita svih objekata
- BGP objekata (ne ulaze u obradun garaze, pomoéne i tehnicke prostorije) i povrdine parcele.

Indeks iskoriSéenosti ili izgradenosti parcele je pokazatelj izgradenosti prostora, a predstavlja koliénik
povr3ina svih etaza objekata - BRGP objekata i povrSine parcele.

Bruto povrSina podzemnih etaza se uzima ili ne uzima u obzir, zavisno od njezine namjene:

o ukoliko je namjena podzemnih etaza poslovna (trgovina ili neka druga namjena Cija funkcija
opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu brute gradevinsku povrsinu raduna i povrsina
podzemne etaze

e  ukoliko je namjena podzemne etaZe garaZa, podrum ili instalaciona etaZa i ukoliko visina garaZe nije
veca od 2.40m, onda se njena povrsina ne uradunava u ukupnu bruto gradevinsku povrsinu. (strana
57)

Broj objekata na parceli je ograniCen, odnosno na parceli se moze graditi samo glavni objekat, uz
moguénost izgradnje pomoénog objekta ukoliko su ispoStovani propisani maksimalni indeks zauzetosti i
indeks iskorid¢enosti, odnosno izgradenosti, kao i ispunjeni uslovi medusobne udaljenosti objekata tako
da su ispo3tovani i uslovi protivpoZame zastite. (strana 60)

Ukoliko su na parcelama izgradeni objekti, tako da su urbanisticki parametri vedi od propisanih ovim DUP-
om, objekti na parceli se zadrZzavaju u postojecem stanju ako su izgradeni u skladu sa rjieSenjem o lokaciji
i tada vaZe¢im zakonskim propisima. U stucaju zamene postoje¢eg graditeljskog fonda izgradnjom novih
objekata primenjuju se urbanisticki parametri propisani za pripadajuci blok.( strana 58)

U granicama parcele, a u okviru dozvolienog indeksa zauzetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta izgradivati i objekti prateceg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta. Objekti prateceg
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sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje 1.5m od granice
susedne parcele. Objekat mozZe biti i na graniénoj liniji parcele uz saglasnost viasnika — korisnika susjedne
parcele. lzuzetno kada su objekli prate¢eg sadrzaja namjenjeni trgovini, iénim i intelektualnim usiugama
mogu se postaviti na gradevinskoj liniji utvrdenoj ovm urbanistickim planom uz uslov da se formiraju kao
sastavni dio glavnog objekta. (strana 58)

Objekti u nizu mogu se graditi uz saglasnost viasnika ~ korisnika susjednih katastarskih parcela.

Ukoliko su na parcelama izgradeni objekti, tako da su urbanisticki parameri ve¢i od propisanih ovim DUP-
om, objekti na parceli se zadrZavaju u postoje¢em stanju ako su izgradeni u skladu sa rie$enjem o lokaciji
i tada vaZecim zakonskim propisima. U sluéaju zamene postojeceg graditeljskog fonda izgradnjom novih
objekata primenjuju se urbanisticki parametri propisani za pripadajuéi blok, (strana 58)

U skladu sa namjenom planiranog objekta, pri izradi projekta pridrzavati se Pravilnika o uslovima za izradu
tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu (Sluzbeni list CG", br. 66/23. 113/23, 12/24 i 54/25)

7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA,
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA

Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakena o geoloskim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geolo3kih istraZivanja tla za predmetnu lokacijy, u ciliu utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geolodkin
istrazivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geoloSkim
istrazivanjima (Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrsenih geolodkih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geclodke, hidro-geoloske i
geomehanicke karakferistike temelinog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i
ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i naginu fundiranja
objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vaZecih propisa EUROCODES, narotito EUROCODE 8
- Projektni propis za zemljofresnu otpornost konstrukcija, kao i odgovarajucih MEST EN standarda.
Takode se preporuéuje zadrZavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama,
gdje god je to mogucée, jer povoline ufi¢e na oéuvanije stabilnosti terena

U sluCaju da je nagib terena (3>20°, ako je dubina iskopa veéa od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od Scm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

8. USLOVIZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
NESRECA

U cilju zastite od elementamih nepagoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni
list CG* broj 13/07, 05/08, 86/08, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zatite od
elementarnih nepogoda {,Sluzbeni list RCG* broj 79/04).

Projekinom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zadtite od poZara za objekte sa 4 i
viSe etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrdine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni
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centrii slicno), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zaétiti i spadavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sledeéim zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spaSavanju (,SI. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16);
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gadenje poZzara (,Sl. list SFRJ* broj
30/91);
- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta povecanog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ" broj 8/95);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zaétitu visokin objekata od poZara (,SI. list SFRJ“ br. 7/84).
GaraZa mora ispunjavali uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za
putnicke automobile od poZara i eksplozija (Sluzbeni list CG broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan il viSe poslovnih
prostora kao i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zasfiti i zdraviju
na radu (Sluzbeni list CG broj 34114 i 44/18). Pri izgradniji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan
je da izradi Elaborat o uredenju gradilidta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju
gradilidta (Sluzbeni list RCG broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovediti na osnovu Zakona o odbrani {,Sluzbeni list RCG* br, 47/2007
i ,Sluzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 4012011 , 14/2012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020) |
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Pri projektovanju i izgradnji objekata koristiti ogre gradevinske materijale, osim pri rekonstrukciii starih
kamenih zgrada kada se koriste isklju¢ivo tradicionalni materijali. Oblikovanje i arhitekturu treba prilagoditi
karakteru primorskog naselja, ako i namjeni objekta. (strana 59)

Zavrina obrada fasada objekata je malterisana povrsina, bojena bijelom bojom ili zidana ifi obloZena
kamenom. (strana 61)

U ciliu ofuvanja mediteranskog identiteta, pozefina je primjena prirodnih, u upotrebi iskustvom
provjerenih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerise se primjena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih djelova objekta, podzida, stepenista, izvodenja elemenata spoljne fasadne
plastike objekata kao i elemenata mobilijara. Primjena kamena ogekuje se i prilikom uredenja slobodnih
parternih povrsina na parceli,

Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbjegavati materijale Gija primjena nije karakteristiéna za
primorske uslove.

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odiukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemljidta (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj 01/15), predvidjela
da se naknada umanjuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVI ZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Urbanisticke parcele se mogu ogradivati pod sledecim uslovima, i to;

» Parcela se ograduje zidanom ogradom do visine od 0.50m (ratunajuci od kote trotoara) koja na sebi
moZe da ima transparentnu ogradu do visine 1.40m (raunajuéi od kote trotoara) ifi Zivom ogradom
do visine 1.40m;



» Ograda se postavija na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na parceli
koja se ograduje;
Ograda se postavlja po grani¢noj liniji parcele i to uz saglasnost susjeda;
Zelene-Zive ograde na dijefu susjednih parcela sade se po graniénoj liniji parcele, a zidane i
transparentne ograde postavljaju se prema katastarskom operatu, i to tako da stubovi ograde budu
na zemljistu vlasnika parcele koji postavlja ogradu;

o Ograde parcela na uglu ne mogu biti viSe od 0.50m radunajuéi od kote frotoara, zbog zastite vizuelne
preglednosti raskrsnice;

» Kapije na uliénoj ogradi ne mogu se otvarati izvan regulacione linije;

o ZateCene ograde koje odstupaju od navedenih pravila moraju se porusiti u cilju zastite opSteg
interesa (bezbjednost, estetski izgled i sliéno). (strana 59)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

PredlaZe se na parcelama &iji je nagib terena veéi od 10° izgradnja objekata koji kaskadno prate liniju
terena. Takode se prediaze i kaskadno uredenje parcele izgradnjom potpornih zidova od kamena kojima
se formiraju terase $irine od 3,0-5,0m sa zelenim zastorom na tamponu zemlje od 90-120cm koji
bezbeduje zasad sitnim rastinjem (pomorandze, oleandri). (strana 57)

Pri partemom uredenju prednost dati mediteranskom autohtonom zelenilu u kome dominiraju kadulja,
ruzmarin, lavanda, Zuka i brsljan. Predvidjeti travnjak ofporan na susu i gazenje. Staze poplodavati
kamenim ploéama.

Opste smijernice za uredenje zelenih povrsina:
1. uskladivanje kompozicionag rieSenja zelenila sa namjenom zelenih povriina
2. maksimalno ouvanje i uklapanje postojeéeq vitalnog zelenila u nova urbanisti¢ka riedenja
3. upotreba biljinih vrsta otpornih na ekoloke uslove sredine i u skladu sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima.

Smijernice za uredenje ovih povrsina po tipovima zelenih povrdina dati su na grafitkom prilogu br.10,
Plan zelenila. (strana 73)

12. USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE/ RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U ¢lanu 146, stav 2 Zakona o izgradniji objekata navedeno je da ¢e se do donosenja novih propisa u vezi
pomoénih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Stuzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23),
ako nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom.

Shodno gore navedenom, postupak pribavijanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomocénih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno [zmjenom i dopunom Odluke o postavijanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomo¢nih objekata (,S!. list CG" — opstinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno &ianu
2. Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

* tip 1 pomoéni objekti koji éine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢ijem kori$éenju sluze, kao

Sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

« tip 2 pomocni objekti infrastrukture, kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,

bistierne, kotlarnice, plinski sistemi;

« tip 3 pomocni objekti uredenja terena, kao $to su: ograde, potpomi zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

» tip 4 pomo¢ni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kulturnih dobara (zastitne konstrukcie,

centri za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije);

» tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateéi objekti za
8



gajenje Zivotinja, objekti za skladistenje stocne hrane, objekti za smjestaj poljopriviedne mehanizacije,
alata i oruda, objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sli¢ni objekti).

Ukoliko planski dokument sadrZi precizne odredbe o nainu ogradivanja, ograda ce se postavljati prema
tim odredbama, u suprotnom, primjenjivace se smjemice ove odluke. (Odluka, ¢lan 8)

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turistiCke objekte povrsine vece od 1.000m?, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG" br. 20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada
Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u
projektnoj dokumentaciji predvidjeti mjere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od
buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11,01/14) i Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zvuénu
zastitu zgrade od buke (SluZbeni list CG broj 60/18).

Na podrucju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci
su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocieniji dio potkunijica (tradicionalne seoske baste), cuvaju se u postojecoj
formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina.
Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju ruditi. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo
tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sje¢enje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavijanju pod
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG* broj
36/82 i RjeSenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list RCG* broj
76/06). Rjesenja su dostupna na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me.

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
paleontolooske ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

14.  USLOVIIMJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

U neposrednoj blizini predmetne lokacije nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zatiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10i 40/11,
44/17118/19), ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom
102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog



projekta u skladu sa ¢lanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave
za zastitu kultumih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta, Sto nije slucaj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI
USLOVI

Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i

postrojenja i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po

sluzbenoj duznosti, pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreZa — Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

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

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

- Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koridéenje elektronske komunikacione
mrezZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI. list CG* br. 59/15)

- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,S.
list CG" broj 52/14).

Takode koristiti sledece:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke dokumentacije
www.ekip.me/requlatival;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i adresu web portala
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za
telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na
sajtu www.epcg.me.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazec¢im
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rjesenja urbanisticke parcele.

U slucaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duznosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobraéaj, shodno &lanu 17.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list CG" broj 82/20, 140/22).

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarme zaztite i ograniCenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG" br. 66/09), pojas sanitarmne zastite
odreduje se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda
sa obje strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrSenje radniji
koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.
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Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati
od strane nadleznih sluzbi — DOO Vodovod i kanalizacija Budve

17. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Investitor je duZan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeéeg
objekta | izvodenje geolo3kih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati
na promjene u vodnom reZimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama
(“StuZbeni list RCG” broj 27/07, “Sluzbeni list CG" broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17,
80/17 i 84/18).

Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za kori§¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode [ u
slu¢aju kada nowi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u
skladu sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikijuéuje na Javni vodovod |
kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice [ sanitarne potrebe.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. fist CG* broj 19/25 i 28/25), a u vezi Glana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 1119,
82/20, 86/22 i 04/23), Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija Vodne uslove za izradu projektne
dokumentacije za;
— uredenje vodotoka i izgradnju zaStitnih vodnih objekata na vodama od lokalnog znacaja {tatka
24 stav 1 ¢lan 115 Zakona o vodama)

Pravilnik o sadrzini zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, nadinu i uslovima za obavezno
oglasavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrzaju vodnih akata (“Sluzbeni list CG” broj 07/08 i
14/18).

Sastavni dio ovih urbanisficko tehni¢kih uslova su vodni uslovi za izradu projekine dokumentacije izdati
od strane Sekretarijata za privredu Opétine Budva.

18. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

U okviru DUP-a ne postoji zona ograni¢enja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili
djelove objekta, van zone ograni¢enja prepreka aercdroma, ija je visina vec¢a od 45m, potrebno je od
Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju | postavijanje, kao | uslove
za oznatavanje i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu
01.08.2016.godine).

19, SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljucenja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanistitka parcela mora imati obezbijeden kolski pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog puta, u
skladu s planskim dokumentom.

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ifi na urbanistickim parcelama sa postoje¢im
objektima koji su izgradeni na ferenima sa nepovoljinom konfiguraciiom u kojima ne postoji moguénost
obezbjedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moZe obezbijediti samo pjeSacki odnosno
biciklisticki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta. (€lan 59, Zakon o uredenju prostora, ,Sl. List
CG" broj 19/25)
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Parkiranje ili garaziranje motornih vozila se obezbjeduje na parceli, izvan javnih povrsina, prema sledeéim
Kriterijumima:

stanovanje 1.5 mjesta/ 1 stam.jedinici ifi tur. apartmanu
ugostiteljstvo i turizam 5 mjesta / 100m2 povrsine
poslovni objekti 1 mjesto / 60-90 m2 povriine

Ukoliko stambena jedinica ili turisticki apartman ima BRGP veéu od 100m2, na svakih 50m? broj parking
mjesta se povecava za 0.5. (strana 60)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbediti nesmetani pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim uslovima
i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
(“Sl. list CG" broj 41/25).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 486. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23, a za stambeno-posiovne iz ¢lana 17, 18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene tog dijela objekta.

Izgradnja javnih objekata vr3i se na nacin kojim se licima smanjene pokretfjivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. Izgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih cbjekata vrsi se na nacin kojim se licima iz stava 1 ovog ¢lana obezbjeduje nesmetan pristup
i kretanje u zajednickim prostorijama.

Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i viSe stanova moraju se izgradivati na nain kojim se
obezbjeduje jednostavno prilagodavanje objekta, najmanje jedne stambene jedinice na svakih deset
stanova za nesmetan pristup, kretanje, boravak, rad i bezbjedna evakuacija lica smanjene pokretljivosti i
lica sa invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom duzan
je da obezbijedi viasnik objekia. (¢lan 30, Zakon o izgradnji objekata Sl. list CG broj 19/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (Sluzbeni list CG broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolaciie spoljnih
elemenata, povetanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korid€enjem sunceve
energije, koriscenje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grejanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata (,S!. list CG* broj 19/25), propisuju se mjere ekonomignog
koriCenja energije i Cuvanje toplote prema kojoj postavljene instalacie za grijanje, rashladne i
ventilacione instalaciie i osvietlienje moraju biti projektovani i izvedeni na nafin da se ostvaruje
poboljsanje energetske efikasnosti, vodeéi ratuna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije, odnosno
da objekat bude i energetski efikasan (da se koriste minimalne koliine energije tokom njegove izgradnie,
odnosno uklanjanja).

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikkom o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotada objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog kori§éenja energije treba iskoristiti sve
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mogucénosti smanjenja koridéenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toploine dobitke od sunca i zastifi se od pretjeranogf osunéanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
prefierane insolacije — zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potrodnja
energije za vjeStatku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju
koristiti gdje god je to moguce. Pri proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uodljivim mjestima na
objektu, Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolaciie (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenitom i sliéno) kako bi se smanjila potro3nja energije za vjestacku klimatizaciju. OdrZivost
fotovoltacionih ¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
i druge mogucnosti, poput punjenja elektricnih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opétina Budva
je, Odiukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opstinski propisi,
broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura lietnjih mjeseci u toku kojih se
javlia prosjetno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraCuna koristii podatke
Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna
lokacija.

22, USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ifi niSe za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim
komunalnim preduzeéem, a imajuéi u vidu produkeiju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raduna
0 porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog
praznjenja prilagoditi koli¢ini smeéa. Po3tujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za
smece trebaju biti Sto bliZe javnim saebratajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu
na saobraéajnicu, sa padom od 5 % prema sacbracajnici. NiSe za postavijanje kontejnera za smece
moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama &ija visina ne moZe biti veéa od
1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na oshovu Zakona o izgradnji objekata i €lana 10 kroz izradu idejnog riedenja moZe se odrediti faznost
gradnje (tehniCko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da
konatno izgradeni objekat ne prelazi maksimaine propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove
vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanistiCku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjedenje kompletne urbanisticke parcele ili viSe susjednih
urbanistickih parcela (Cl. 10 Zakona o izgradnji objekata). Idejnim rjeSenjem se utvrduje generaina
koncepcija za izgradnju objekata, a naroCito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije
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i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:
Clanom 41 Zakona o izgradnii objekata propisano je da se na dijelu urbanisti¢ke parcele moZe graditi ako

nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izqradenosti utvrdeni za urbanistiCku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za
nedostaju¢i dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov_minimalne povrsine urbanistiCke parcele
shodno planiranoj namjeni.

Kroz izradu idejnoq rie$enja provieriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavlje 36.Pravila za sprovodenje plana tatka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:

3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nieg reda do dono$enja
Plana generalne regulacije, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture | mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

8. VaZeca planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivace se do izrade Plana generalne regulacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopune,
odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.

Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zasti¢enim prirodnim i kulturnim dobrima
iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat. parcele ne nalaze u trasama koridora
infrastrukture, ni u zasticenim zonama u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
priklju¢enje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisti¢ko-

tehnickih uslova i dostupni su na sajtu
www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me

Shodno ¢lanu 31 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG* broj 19/25) objekat se gradi na osnovu
gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duZan da uz zahtjev priloZi dokumentaciju iz ¢lana 34 stav 1 tac.1, 2, 3 i 7, odnosno za
izgradnju porodi¢ne stambene zgrade stav 2 ta€. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izgradniji objekata. Dokumentaciju
iz stava 1tac. 4, 5i6 i stava 2 ta. 4, 5 6 ovog ¢lana pribavlja nadlezni organ za izdavanje gradevinske
dozvole, po sluzbenoj duznosti.

Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 Zakona o izgradniji objekata)
1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;
2) izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;
3)
v

saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz clana 22 st. 1,2 4
ovog zakona;
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4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskem zemljitu (list nepokretnosti, ugovor
o koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava
volie viasnika zemljista upisana u ,G” listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na
zemljistu), ili dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukciji
objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza platanja posebne naknade za investicije propisane
zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

6) saglasnosti, misljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta i revidenta glavnog projekta.

Gradevinska dozvola za objekat porodiéne stambene zgrade izdaje se na osnovu sfiedeée
dokumentacije:

1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

2) saglasnosti gradskog arhitekte na idejno rjeSenje i idejnog riesenja;

3) izjave projektanta da je projekat uraden u skladu sa zakonom, idejnim rjeSenjem, posebnim
propisima i pravilima struke i da se na osnovu njega moze graditi;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu {list nepokretnosti, ugovor
o koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili
izjava volje vlasnika zemljiSta upisane u ,G” listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje
na zemljidtu) ili dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze platanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza pla¢anja posebne naknade za investicije propisane
zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

6) saglasnosti, misljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta glavnog projekta.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je glavni projekat u sadrzaju i formi saCinjen
na nacin propisan Zakonom o izgradnji objekata i uskladen sa idejnim rjeSenjem na osnovu kojeg je data
saglasnost glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte.

Tehnicka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o naéinu izrade, sadrzini i ovjeri
tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (*SluZzbeni list CG” broj 53/25).

Shadno Elanu 53 Zakona o izgradnii objekata, radi utvrdivanja podobnosti objekta za upotrebu nadlezni
organ za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

Naime, investitor je duzan da, prije pocetka kori¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konacnog izvjesStaja o vrienju struénog
nadzora. Za porodiénu stambenu zgradu, investitor podnosi zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole
najkasnije sedam dana od sa€injavanja izjave izvodaca da je objekat izgraden u skladu sa gradevinskom
dozvolom i glavnim projektom i da je podoban za upotrebu.

Podobnost za upolrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom, osim u sluaju porodiéne stambene
zgrade gdje se podobnost za upotrebu utvrduje izjavom izvodaca radova da je objekat izgraden u skladu
sa gradevinskom dozvolom i glavnim projektom i da je poedoban za upotrebu.

Na osnovu Clana 143 stav 2i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG" broj 19/25{ 28/25), a u vezi lana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SluZzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
8220, 86/22 i 04/23), u sluaju da organ za izdavanje posebnih tehnikih uslova / vodnih uslova /
konzervatorskih uslova ne odgovori na sluZbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana
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priiema zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu
planskog dokumenta.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela plana

List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva
Vodni uslovi Sekretarijata za privredu Opétine Budva

Rukovodilac Sektora za urbanizam
Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- UrbanistiCko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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IZVOD I1Z DUP-a PETROVAC SIRA ZONA, karta 05 — Detaljna namjena povrsina sa podjelom na blokove
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi broj 24/08)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrgvi¢, dipl.ing.arh.

Budva, 29.07.2025. godine
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IZVOD IZ DUP-a PETROVAC SIRA ZONA, karta 06 - Plan parcelacije
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi broj 24/08)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

m, dipl.ing.arh.
<

Budva, 29.07.2025. godine
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IZVOD 1Z DUP-a PETROVAC SIRA ZONA, karta 07 — Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata |
uredenje prostora (Sluzbeni list CG, opstinski propisi broj 24/08)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

W, dipl.ing.arh.

Budva, 29.07.2025. godine
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IZVOD IZ DUP-a PETROVAC SIRA ZONA, karta 04 — Mreza saobracajnica i vodotokova sa analiticko-geodetskim
elementima za obiljezavanje i regulacionim i nivelacionim rjesenjima
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi broj 24/08)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovic, dipl.ing.arh. Budva, 29.07.2025. godine
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IZVOD IZ DUP-a PETROVAC SIRA ZONA, karta 08.1- MreZa i objekti komunalne infrastrukture - hidrotehnika
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi broj 24/08)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mﬁ, dipl.ing.arh. ! / Budva, 29.07.2025. godine
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IZVOD 1Z DUP-a PETROVAC SIRA ZONA, karta 08.2 — Mreza objekti komunalne infrastrukture —
elektroenergetika (Sluzbeni list CG, opstinski propisi broj 24/08)

Budva, 29.07.2025. godine
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IZVOD 1Z DUP-a PETROVAC SIRA ZONA, karta 08.3 — MreZa | objekti komunalne infrastrukture —
telekomunikacije (Sluzbeni list CG, opstinski propisi broj 24/08)

s

N
=\ T\ 0

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

cadipl.ing.arh. Budva, 29.07.2025. godine
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IZVOD IZ DUP-a PETROVAC SIRA ZONA, karta 09 — Smjernice arhitektonskog | pejzaznog oblikovanja prostora
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi broj 24/08)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Milg Mitrpvi¢/dipl.ing.arh. Budva, 29.07.2025. godine
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—————— NOVA MEDjNA LINIJA
POSTOJECA MEDjNA LINIJA

1 BRO.J URBANISTICKE PARCELE

:I SAOBRACAJ | SAOBRACAJNE POVRSINE

@ AUTOBUSKA STANICA
@ GARAZA

KOLSKE ULICE
KOLSKO-PJESACKE ULICE
PJESACKE ULICE

P PaRrKiNG
TAXI TaKsIsSTANICA
AS  AUTOBUSKO STAJALISTE
V  vibikovac

- VODOTOK

w == TRASA ZACEVLJENOG VODOTOKA

SPROVODJEN;]E PLANA

m NA OSNOVU IDEJNOG RJESENJA

ZE NA OSNOVU JAVNOG KONKURSA ZA URBANISTICKO-ARHITEKTONSKO RJESENJE

DETALjNI URBANISTICKI PLAN

PETROVAC - Sira zona
K.O. PETROVAC, OPSTINA BUDVA

NAZIV LISTA:

SMJERNICE URBANISTICKOG, ARHITEKTONSKOG |
PEJZAZNOG OBLIKOVANjA PROSTORA

¥
b

|

DATUM: 2008. |
&' Zinf RAZMERA: 1:1000 |

— Budva
ira, gr stvo, infor planiranje BR_OJ PRILOGA ‘




IZVOD 1Z DUP-a PETROVAC SIRA ZONA, karta 10 — Plan zelenila
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi broj 24/08)
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Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mdipl.ing.arh.

Budva, 29.07.2025. godine




LEGENDA
GRANICE

IEEEEE GRANCA DETALNOG URBANISTICKOG PLANA

smmmme GRANICA BLOKA

B1-B12 oz sioxa

URBANISTICKE PARCELE

e POSTOJECA MEDINA LINUA

- ZELENILO UZ STANOVANIE

ZELENILO UZ MESOVITO STANCVANE
(sa b 1) ip

- ZELENILO UZ REZIDENCIJALNO STANOVANE

ZELENILO UZ LOKACIJE ZA IZGRADNjU POD POSEBNIM USLOVIMA

U OKVIRU PARCELA MASLINJAKA
- ZELENILO UZ KOMERCIJALNE OBUEKTE
| USLUGE

ZELENILO UZ JAVNE OBJEKTE
- ZELENILO UZ POSEBNE OBJEKTE

?Z‘ ZELENILO UZ KOMUNALNE OBJEKTE

e
- PARK SUMA
m SKVER

ZASTITNO ZELENILO
BER Suma

®®® DRVORED

DETALjNI URBANISTICKI PLAN

PETROVAC - Sira zona
K.O. PETROVAC, OPSTINA BUDVA

MNAZIV LISTA

PLAN ZELENILA

»y DATUM: 2008 godina
Ié&m RAZMIERA: 1:1000
| Budva

e y
| BROJPRLOGA |




BLOK BR. 6
Urbanisticka parcela POSTOJECE STANJE PLANIRANO STANJE
IR ENEEEE
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29 4.057 1.313 32 3.186 0,79 P+2 1420 35 4868 1,20 4 stanovanje
30 531 0 0 0 0,00 / 159 30 531 1,00 4 stanovanje
31 545 0 0 0 0,00 / 164 30 545 1,00 4 stanovanje
32 559 0 0 0 0,00 / 168 30 559 1,00 4 stanovanje
33 551 0 0 0 0,00 / 165 30 551 1,00 4 stanovanje
34 978 0 0 0 0,00 / 293 30 978 1,00 4 stanovanje
35 1.424 179 13 455 0,32 P+1+Pk 427 30 1424 1,00 4 stanovanje
36 1.699 400 24 1.200 0,71 P+2 595 35 2039 1,20 4 stanovanje
37 2.550 880 35 2.640 1,04 P+2 893 35 3060 1,20 4 stanovanje
38 555 53 10 53 0,10 P+0 167 30 555 1,00 4 stanovanje
39 618 52 8 52 0,08 P+0 185 30 618 1,00 4 stanovanje
40 280 83 30 166 0,59 P+1 83 30 166 1,00 3 stanovanje
119 75 63 137 1,15 P+1 75 63 187 1,15 2 stanovanije
42 105 74 70 222 2,11 P+1+Pk 32 30 222 1,00 3 stanovanje
43 312 50 16 150 0,48 P+2 94 30 312 1,00 4 stanovanje
44 475 0 0 0 0,00 / 143 30 475 1,00 4 stanovanje
O 45 ~ 739 130 18 324 0,44 P+2 222 30 739 1,00 4 stanovanje
46 428 164 38 492 1,15 P+1+Pk 193 45 514 1,20 4 stanovanje
47 476 128 27 256 0,54 P+ 143 30 571 1,20 4 stanovanje
48 409 0 0 0 0,00 / 123 30 409 1,00 4 stanovanje
49 222 0 0 0 0,00 / 67 30 222 1,00 L stanovanje
50 472 0 0 0 0,00 / 142 30 472 1,00 4 stanovanje
51 1.194 0 0 0 0,00 / 418 35 1672 1,40 G+4 stanovanje
UKUPNO | 29.227 5.301 18 13.688 0,47 9.504 33 31.369 1,07
R1 1.369 0 0 0 0,00 / 411 30 958 0,70 a stanovanje-posebni uslovi
UKUPNO | 1.369 0 0 0 0,00 411 30 958 0,70
_erx mm_ 30.596 _ 5.301 _ 17 _ 13.688 _ 0,45 _ _ 9.915 _ 32 _ 32.327 _ 1,06 _ _

[T Urbanisticke parcele sa prekoratenim parametrima planirane izgradnje u bloku




CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj: 917-104-DJ-762

Datum: 18.07.2025.

1IZVOD IZ DIGITALNOG PLANA
Obra_dio:

2N/ 47 4

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000
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Katastarska opitina: PETROVAC

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 5
Parcele: 592, 593, 595
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Ovjerava
SluZbeno lice:

7




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-17970/2025
Datum: 11072025
KO: PETROVAC

CRNA GORA

TR

36000000322

Il

04

M TR

7970/2025

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastro nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br. 73/10,
032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOJ, , za potrebe 06-332/25-846/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 490 - PREPIS

Podaci o parcelama

o votra] B | T ot o] e ot o e ) [
592 5 [RREZINE Dveriste 417 0.00
6 NASLJEDE
592 1 5 BREZINE Porodiéna stambena zgrada 131 .00
6 NASLIEDE
593 5 BREZINE Neplodna zemijita 33 0.00
6 NASLIEDE
594 5 BREZINE Neplodna zemijifta 6 0.00
5 NASLIEDE
595 5 BREZINE Nyva 2. klase 156 203
5 NASLIEDE
785 2.03
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati€ni broj - ID broj Naziv nostoca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava

0202940715654

DRASKOVIC ANTONIJE DRAGICA
NAS MAINICI PETROVAC PETROVAC Petrovac na Moru

Kori$éenje

Podaci 0 objektima i posebnim djelovima

3 B Broi Natin koriféenja PD s Prava
Broj Podbroj z m-ﬁe Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
B Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
i Svojina 171 )
2 : Etl’irgdfl)élgr?uséambem e P3| DRASKOVIC ANTONDE 0202940715654
985 131 | DRAGICA
NAS.MAINIC1 PETROVAC
i 5 Svojina 1/1
2 gyt ! P | DRASKOVIC ANTONIE 0202940715654
i sobe 72 | DRAGICA
NAS.MAINICT PETROVAC
i Svajina 1/1
2 L RADENE 2 Pl | DRASKOVIC ANTONUE 0202940715654
P etiri sob 72 | DRAGICA
etirl sobe NAS.MAINICI PETROVAC
i Svojina L/1
. L ORADENE " 2 P2 | DRASKOVIC ANTONIE 0202940715654
ICetiri sobe 83 | DRAGICA
shr 8 NAS.MAINICI PETROVAC
i Svojing 171
2 : gﬂgg;ﬂ?éomr 4 PNl DRASKOVIC ANTONUE 0202940715654
¥ etiri. sob 70 | DRAGICA
etirl sobe NAS.MAINICI PETROVAC

Datum i vrijeme:

11.07.2025. 12:27:33



Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broi Podbroj| Broj Redni % o Datum upisa . 2
il ] zgrade PD broj Natin koriScenja Vrijeme upisa Opis prava
07/12/2006
592 ! Dvoridte ZABILIEZBA UGOVORA O UREDIENJU
MEDJUSOBNIH ODNOSA OV .11 4481/06.0D 11.08.2000
07/12/2006
592 1 1 I Stambeni prostor ZABILJEZBA UGOVORA O UREDIENIU
MEDJUSOBNIH ODNOSA OV .11 4481/06.0D 11.08.2006
07/12/2006
592 1 2 1 Stambeni prostor ZABILIEZBA UGOVORA O UREDJENIJU
MEDJUSOBNIH ODNOSA OV.I1 4481/06.0D 11.08.2006
28/01/2010
592 1 3 | Stambeni prostor ZABILIEZBA UGOVORA O UREDJENIU
MEDJUSOBNIH ODNOSA OV.II 4481/06.0D 11.08.2000
28/01/2010
592 1 4 1 Stambeni prostor ZABILIEZBA UGOVORA O UREDIENIU
MEDIUSOBNIH ODNOSA OV.II 4481/06.0D 11.08.2006
07/12/2006
592 1 1 Porodiéna stambena zgrada ZABILJIEZBA UGOVORA O UREDIENIU
MEDIJUSOBNIH ODNOSA OV 11 4481/06.0D 11.08.2000
07/12/2006
593 1 Neplodna zemljiSta ZABILJEZBA UGOVORA O UREDJENJU
MEDJUSOBNIH ODNOSA OV.II 4481/06.0D 11.08.2006
07/12/2006
594 | Neplodna zemljita ZABILJEZBA UGOVORA O UREDJENIU
MEDJUSOBNIH ODNOSA OV.II 4481/06.0D 11.08.2006.
07/12/2006
595 1 Njiva 2. klase ZABILIEZBA UGOVORA O UREDIENIU
MEDJUSOBNIH ODNOSA OV.II 4481/06.0D 11.08.2006,

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu €lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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Tomasevi¢ Sonja, dipl.ing.geodezije

Datum i vrijeme:  11.07.2025. 12:27:33 JiE




