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: 06-332/25-969/3
Budva, 19.09.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rie§avajuci po zahtievu MARAS IVANE, 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 izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostomog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne samouprave (“Sluzbeni list CG" br. 12/24, 73/24 i 128/24),
Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (“Sluzbeni list CG" br. 70/17), Prostornog
plana posebne namjene za obalno podrucje Cme Gore (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i LSL
,KOMOSEVINA I“ (“Sluzbeni list CG™- opétinski propisi br. 18/11), evidentiranog u Centralnom registru
planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisticka parcela broj: 72 koju ¢ine djelovi katastarskih parcela broj 2539 i 2540/1 KO Budva
Djelovi katastarskih parcela br. 2539 i 2540/1 KO Budva ulaze u trasu saobracajnice po LSL.

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistickih parcela. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ine predmetnu urbanisticku parcelu
utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlaséena
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 3151 za KO Budva, od 21.08.2025. godine, na katastarskoj parceli broj 2539 KO
Budva upisane su Sume 4. klase povrine 326m2.

U listu nepokretnosti broj 2651 za KO Budva, od 21.08.2025. godine, na katastarskoj parceli broj 2540/1
KO Budva upisane su Sume 4. klase povrsine 931m2.

Na kat. parcelama nema upisanih objekata. Na kat. parcelama nema upisanih tereta i ogranidenja. Kat.
parcele su upisane u pravu korid¢enja nosioca Guillaume Claude Marcel Brebion (Obim prava 1/1).

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




3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

SS - povrsine za stanovanje srednje gustine

Stanovanje u funkciji turizma (jednoporadicno, jednoperodiéno stanovanje sa djelatnostima usluga i trgovine,
jednoporodicno stanovanje sa smestajnim kapacitetima, viseporodi¢no stanovanje, vikend stanovanje i sl.)
(strana 21)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
{"Sluzbenilist CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskin objekata za pruzanje usluge smjestaja
 usluge pripremanja i usluZivanja hrane i piéa. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG® br.
0218, 04/18, 13/18, 2519, 67/19, 76/20 i 130121} ureduje uslove za obavijanje turisticke i ugostiteljske
djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam | ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata (“SluZbeni list
CG" broj 36/18) nije predvidena turistitka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turistickog rizorta i koristi sadrzaje turistitkog rizorta kojima upravija jedan upravijaé.” U &lanu 21 definisana
je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionaino autonomni gradevinski objekat sa
sopstvenim dvoristem, koja se lzdaje iskiju¢ivo-kao cjelina, pojedincu li grupi furista na odredeno vrijeme. U
clanu 18 i 20 definisani su turisticki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turistiéki apartman se sastoji od
dnevnog boravka, jedne ili vise soba, kuhinje [ kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno vrijeme.
Apartmanski blok se sastoji od 5 i vi§e turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekia.

Clanom 27 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata (Sl. list CG broj 19725, 92/25),
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 cielini, kao i bezbjednost svakog
njegovag posebnog dijela. '

4. PRAVILA PARCELACKIE

U skiadu sa ¢lanom 15, stav 1, tagka 112 Pravilnika o nadinu izrade, sadr3ini i ovjeri tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (*Sluzbenilist CG” broj 53/25) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako
bi se tacno utvrdila povréina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanistitku parcelu. Tagkom 2,
stava 1, €lana 15 ovog Pravilnika je predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Eiaborata parcelacije
po planskom dokumentu prilaZe grafigki prikaz buduce trase objekta na aZurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija u skladu sa &lanom 138 Zakona o.dr3avnom premjeru i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32111, 40111, 43/15, 3717 i
17/18). Elaborat mora biti ovieren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa ¢lanom 141
Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prifem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pegatom i potpisom ovlascenog lica.

Uslovi parcelacije i preparcelacife odnose se na formiranje urbanisticke parcele, koja moZe da nastane od
postojece katastarske parcele, kao i da bude novoformirana urbanisticka parcela sa vi3e katastarskih parcela
(ili njenih dijelova). Sve se to na osnovu uslova izgradnje iz ovog plana definide u okviru grafickih priloga -
regulaciona redenja.

Cieli prostor plana podijeljen je na urbanisticke parcele sa jasno definisanom namjenom i numeracijom.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje, (tekstuafni dio LSL-e, strana 22)



Uslovi za parcelaciju - Planskom analizom obuhvata plana L.SL "Komo§evina I i uz potpunu saglasnost
investitora, obradivata plana kao i nadleZnih sluzbi koje odluéuju o implementaciji istog, prostor plana
predmetne lokacije je prediogom intervencija u Planu parcelacije, nivelacije i regulacije jasno podijelien na
urbanisticke parcele sa precizno definisanom namjenom i numeracijom. Saobracajne povriine su posebno
oznacene.

Urbanisticke parcele u obuhvatu plana dobijene su preparcelizaciiom. Planersko opredjelienje pri
preparcelizaciji, izmedu Zelja investitora i moguénosti koje teren pruza, slijedio je postavke projektnog
zadatka narucioca studije, u svemu po3tujuéi vazece urbanistiCko tehnicke uslove (poloZaj, spratnost
objekata, koeficijente zauzetosti i izgradenosti parcela kao i kompleksa u celini).

Takode, stav planera je tokom izrade plana i podloga parcelacije slijedio osnovinu postavku i koncept fjesenja
kompleks naselja "KomoSevina I" istovremeno postujuci pravilo da je poZeljno i komercijalno opravdano ono
rieSenje koje pruza mogucnost prema Zeljama investitora - korisnika da se i na jednoj urbanistickoj parceli
moze postaviti samo jedan objekat.

Nacrt parcelacile je predstavijen na grafickom prilogu Plan parcelacije  regulacije. (strana 32)

Clanom 41 Zakona o izmjenama | dopunama Zakona o izgradnji obiekata (Sl. list CG broj 19/25, 92/25)
propisano je da se na dijelu urbanistitke parcele moZe graditi ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne

utice na funkcionalnost i pristup objektu | uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za

urbanistiCku parcelu, u zavisnosti od namijene, umanjuju za nedostajuéi dio urbanisticke parcele i da je

ispunien uslov minimalne povrSine urbanistitke parcele shodno planiranoj namieni.

Kroz jzradu |dejnoq rjeSenja urbanisticke parcele dokazati ispunienost uslova propisanih élanom 41 Zakona

0 izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata.

Clanom 60 Zakona o uredenju prostora (,Sl. list CG* broj 19/25, 28/25 i 49/25) propisano je sledece: ,Ako je
lokacija dio jedne urbanisticke parcele ili ako lokaciju Gine viSe urbanistickih parcela ili ako se na lokaci
realizuje planskim dokumentom definisana fazna izgradnja, potrebno je uraditi idejno rjeSenje za kompletnu
urbanisticku parcelu i definisati faznost realizacije u skladu sa urbanistigko-tehnickim uslovima.”

5. PRAVILA REGULACWE

Pian regulacije definisan je kroz sledece parametre:

- Spoljnom gradevinskom linijom objekata koja definide uslove gradenja u okviru parcela;

- Otvorena uredena povrsina, predstavija sve prostore koji su povrsinski uredeni kao slobodne parteme
povrsine (poploCane, ozelenjene povr3ine) a koje su nastale u okviru parcele;

- Indeksi izgradenosti i zauzetosti su u potpunosti definisani i dovoljno "maksimizirani”. U njihovim okvirima
graditelji mogu da grade manje kapacitete, ali vece ne mogu;

- Planski definisana buto razviiena gradevinska povrina BRGP obavezujuéa je i preko nje se ne moze
graditi. Suteren, podrum i svi vidovi pedrumskih {podzemnih) etaza ne ulaze u BRGP;

- Spratnost (broj etaZa) je dat kao preporuceni parametar kofi se mozZe prilagodavati konkretnim programskim
zahtevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulaciie
(gradevinska linjja) i ne moze se povecavati planom definisana BRGP;

- Stoji obaveza svakog korisnika i investitora da u okviru svoje urbanisticke parcele organizuje stacioniranje
vozila prema standardima koji su za to propisani. (strana 22-23)

Gradnja je moguca do gradevinske linjje prikazane na grafickim prilozima br. 6 ~ Plan parcelacije i regulacije,
br. 7 - Plan koji sadrZ urbanistiCko-tehnicke uslove za sprovedenje plana. Istureni gradevinski elementi ne

smiju prelaziti gradevinsku liniju.

Gradevinska regulacija prema susjednim objektima:




- Objekti se mogu graditi do ivice parcele samo uz saglasnost suseda. Na fasadi sa te strane nije
dozvoljeno otvaranje otvora.

- Objekti se mogu graditi 100cm od suseda samo uz saglasnost susjeda, uz moguénost otvaranja malih
otvora radi provjetravanja.

- Objekti se mogu graditi od 100cm do 250cm od suseda uz moguénost otvaranja otvora sa visokim
parapetom.

- Za udalienje objekata preko 250cm od susjeda nije pofrebna saglasnost i mogu se otvarati otvori
normalnih dimenzija i parapeta. (strana 33)

Posebni tirbanisticko - tehnicki uslovi— STANOVANJE (SS)

Visina svih etaZa je maksimalno 3,10m

Moguéa je izgradnja jedne suterenske etaZe za potrebe garaza (parkinga).

Povrsine suterenskih etaza namijenjenih garazama ne racunaju se u BRGP (bruto gradevinska povrina).
Moguce je spajanje urbanistiCkih parcela, u zavisnosti od potreba investitora, u okviru dopustenih
koeficiienata. (strana 34)

Krovovi su planirani kao ravni ili kosi, malih nagiba (18° - 35°). Ravni krovovi mogu biti ozelenjeni i uredeni
kao prostori za odmor. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat ili susjednu parcelu.

6. URBANISTICKI PARAMETRI

» Spratnost novoprojektovanih objekata moze biti manja od od spratnosti predvidene u tabeli urbanistitko
tehnickih uslova koja je-data na grafitkom prilogu br. 7 (Plan koji sadrZi urbanisticko tehnicke uslove za
sprovodenje plana), ali je ne smije premasiti. Nije dozvoljena izgradnja poslednje etaZe (potkrovija) u viSe
nivoa.

o Koeficijenti zauzetosti i izgradenosti su fiksni.

» PovrSine suterenskih i podrumskih etaza namijenjenih pomocnim prostorijama i garazama ne radunaju
se u BRGP (bruto gradevinska povriina).

» Na urbanistiCkim parcelama dozvoljena je izgradnja bazena i sportskih terena.

e Dozvoliena je fazna gradnja tako da konaéno izgradeni objekat ne preiazi maksimane propisane
povr3ine pod objektima i spratnost, a ove vrijednosti mogu bitf i manje. (strana 33)
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Pri izradi projektne dokumentacije pridrzavati se Pravilnika o uslovima za izradu tehnitke dokumentacije za
stambenu zgradu (Sluzbeni list CG", br. 66/23, 113123, 12/24 i 54/25).

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

Primjena tehnickih propisa i normativa pri projektovanju gradevinskih struktura, uz uslove i ogranitenja iz
elaborata mikroseizmicke reonizacije predstavijace osnov zastite predmetnog podrudja od destrukfivnih
dejstava zemljotresa.



UvazZavajuéi postavke prostomog plana republike i usvojeni stepen seizmitkog hazarda, primjenom zastitnih
mjera od ratnih razaranja i zastite od zemljotresa zadovoljeni su osnovni uslovi zastite od eventualnih
razaranja, panike i Zrtava. (strana 26)

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan, u skladu sa ¢lanom 5. Zakona o geclo3kim
istrazivanjima ("SluZzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 1 “Sluzbeni list CG" broj 28/11), izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloSkih uslova za projektovanje investicionih objekata. Gecloska istraZivanja, izradu projekta gecloSkih
istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu,

Za objekte vece od 1.000 m' ili sa 4 i vide nadzemnih etaZa, shodno €lanu 7. Zakona o geoloSkim
istraZivanjima (“SluZbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 | 26/07 | “Sluzbeni list CG” broj 28/11) izradifi
Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrienih geolodkih istrazivanja, kojima se detaljino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanitke karakteristike temeljnog tia, geotehnicke i seizmolo3ke karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i naginu fundiranja objekta na
prostoru koji fe istraZivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazecih propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8 -
Projekini propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija, kac i odgovarajuéih MEST EN standarda. Takode
se preporucuje zadrZzavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to
moguce, jer povoljno utice na ofuvanje stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena 3>20°, ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veta od Scm lli ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

8. USLOVIZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA 1 TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skiadu sa Zakenom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list
CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32111, 54/16, 146/21 i 3/23} i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list RCG® broj 79/04).

Projekinom dokumentacijom potrebno je predvidjeti propisane miere zadtite od poZara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povraine preko 400m?2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG* broj 13/07, 05/08,
86/09, 32/11, 54/16, 146/21 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sledeéim zakonima i propisima:
- Zakon o zaétiti i spaSavaniju (,SI. list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16);
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mreZu za gaSenje pozara (,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);
- Pravinik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara {,Sl. list SFRJ" br. 7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnic¢kim 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 ili vide poslovnih
prostora kao i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno €lanu 9. Zakonu o zaétiti i zdraviju
na radu (,Sluzbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvadi radove duzan je
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da izradi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilista
(“Sluzbeni list RCG” broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na esnovu Zakena o odbrani (,Stuzbeni list RCG® br. 47/2007 i
,LOluzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 212017, 46/2019 1 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE
Smemice za arhitektonsko oblikovanje naselja "Komosevina I';

- Jedan od primarnih pravaca se ogleda u uklapanju savremenog arhitektonskog izraza sa mediteranskim
karakierom grada. PoStovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne Cinioce, tako i u
kontekstu ukupnog gradskeg ambijenta, svakako je neobitno vazno u pracesu stvaranja gradskog
prostora. Novi objekti moraju doprinijeti jacanju karaktera lokalnih ambijentalnih celina u kojima nastaju ili
koje stvaraju, ali svakako veliku paZnju treba posvetiti njihovom uceScu u slici globalnog gradskog
ambijenta.

- Savremena svjetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekoloske, a posredno i
ekonomske odrZivosti stavijene u funkciju osnovnog opredjeljenja u pravcu odrzivog razvoja drustva. Ove
tendencije moraju se blagovremeno prepoznati, i usvojiti kao jedine moguée. U tom kontekstu planirani
arhitektonski izraz mora prvenstveno priznavati principe i zakonitosti lokalnog klimata, a potom na njega
i odgovoriti racionalnim, ali i kreativnim jezikom. U cilju maksimalne valorizacije prednosti podneblja i
lokalnog kiimata, sugeriSe se primjena elemenata bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na
tradiciji i iskustvu Zivijienja u mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu otjentaciju objekata,
primjenu tradicionalnih gradevinskih materijala, koriS¢enje gradevinskih elemenata i detalja koji sluZe za
zastitu od sunca, kori§éenje principa akfivnog zahvata sunceve energije i sl.

- Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristicnog
za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno
sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim principima izgradnje naselja
u smislu razvoja visokog turizma.

Neka od polazista koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primijeniti svakako su i sledeéa:
- Ambijentalno uklapanje objekata u urbani kontekst
- Stvaranje i postovanje postojecih likovnih i urbanih vrijednesti mikroambijenta
- Racionalno planiranje prostora za izgradnju
- Odnos prema prirodnom okruZenju
- Koridéenje kvalitetnih i trajnih materijala
- Koridcenje lokalnih i tradicionalnih materijala.

- Jedna od presudnih karakteristika za oblikovanje naselja "Komo3evina I” jesu svakako njegovi lokalni
klimati, koji unaprijed definiu odredene zahfjeve koji se stavijaju pred objekte u cilju ostvarivanja
maksimalnog komfora istih (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala,
zastite objekata od pregrijavanja u ljetnjem periodu i sl.)

- Uciliu oSuvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZeljna je primjena.prirodnih, u upotrebi iskustvom
provjerenih, lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primjena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepeni3ta, izvodenja naglasenih elemenata spoljnje
fasadne plastike objekata kao i elemenata mobilijara. Primjena kamena ocekuje se i prilikom uredenja
slobodnih parternih povrSina na parceli. Prillkom materijalizacije objekata, preporuka je izbjegavati
materijale ¢lja primjena nije karakteristiéna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba
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da bude u saglasju sa planiranom namjenom i funkcijom objekata, njihovim poloZajem u gradskoj stukturi
i oCekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.

- Kada su u pitanju objeki namijenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi svakako
prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi i organizaciji objekata upravo tim
principima. Ovde se prvenstveno misli na moguénost primjene i upotrebe elemenata za zastitu od sunca,
ali u istorn trenutku i maksimalno korigéenja te osnovne karakteristike podneblja. Ovo je moguce sprovesti
pravilnom organizacijom osnove, ali i koriSéenjem elemenata kao 3to su: natkrivena terasa, tremovi,
nadstresnice, staklene baste, solarni kolektori i sl.

- Objekti kolektivnog stanovanja srednje gustine naseljenosti sa prateéim komercijalnim sadrZajima
svakako imaju znacajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, &to direktno proizilazi iz njihove
pozicije u odnosu na grad, ali i planiranih namjena. U skladu sa tim, neophodno je posvetiti posebnu
paznju oblikovanju i materifalizaciji koje moraju manifestovati odmijeren, ali i prepoznatljiv karakter.

Arhitektonsko oblikovanje naselja inspirisano je slede¢im parametrima:

- Oblikovno, arhitekturom objekata teZilo se stvaranju jedinstvenog arhitektonskog i likovnog: izraza,
prepoznatliivog kako kroz tradiclonalne, tako i kroz savremene forme arhitektonskog oblikovanja uz
maksimalnu primjenu prirodnih, tradicionainih i modemih materijala.

- Prilikom oblikovanja objekata kori§¢eni su elementi jasne, odmjerene i jednostavne forme. Vodeno je
ratuna o ambijentalnim vrijednostima okruZenja koje su uskladene sa konfiguraciom lokaliteta koje je u
obuhvatu naselja "Komosevina I'.

- Prilikom planiranja teZilo se postovanju principa i zakonitosti lokalnog Klimata, pa su predvidene terase,
pergole i platoi. ’

- Stvoreni su mnogobrojni prijatni | komforni mikroambijenti.

- Krovovi su planirani kao ravni ili kosi, malih nagiba. Ravni krovovi mogu biti ozelenjeni i uredeni kao
prostori za odmor. (strana 37)

U cllju stimulisanja primjene lokainog kamena za obradu fasada, Opétina Budva je, Odiukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opétinski propisi® broj 01/15), predvidela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.

10. USLOVIZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se ograduju zidanom ogradom visine 0,9m ili transparentnom ogradom visine 1,6m.
Visina ograde racuna se od kote trotoara.
Vrata i kapije na ulitnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjoj strani parcele. (strana 34, LSL)

Ograde obiekata na uglu, raskrsnici saobra¢ajnica, moraju biti transparentne i ne mogu biti visodije od
0.90 m, racunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice, (Glan 8, Odluka o
izmjeni { dopuni odiuke o postavijanju odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata na teritoriji Opétine
Budva)

11. USLOVIZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Otvorena uredena povrsina, predstavija sve prostore koji su povrinski uredeni kao slobodne parterne
povrsine (poplo€ane, azelenjene povrsine) a koje su nastale u okviru parcele. (strana 23)

* Koncept odrZivog razvoja u planiranju prostora — preporuke:
- Ozelenjavanju svih slobadnih povrsina pokloniti naroéitu paznju.
- Rijesiti deponovanje Suta i gradevinskog materijala tako da isti ne dospiju u priobalje.



- Spratnost objekata treba da bude takva da objekti, gledajuci s puta, ne deluju kao visoki bedemi, a takode
gledani s mora prate liniju terena i ne zaklanjaju pogled jedan drugom.

- Strogo voditi raéuna o neSirenju zone stanovanja oko turistitkog kompleksa, ve¢ isti u rubnim djelovima
parcefa ozeleniti kro3njastom, visokom vegetacijom.

- Organizacija odvodenja komunalnog otpada mora biti sasvim uskladena sa komunalnim preduzecem i
bez pravijenja lokalnih deponija tokom Citave godine.

- Infrastruktumi objekii snabdijevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda treba da budu re$eni u potpunom
skladu sa razvojnim programom snabdevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda opstine Budva, bez
upustanja upotrebljenih voda pomorskim ispustom u more. (strana 27)

Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom. Voditi rauna

o elementima mikrourbanizma (0zelenjavanje potpornih kamenih zidova, Zardinjere, fontane i sl.) (strana 34)

U stambenim objektima prostorni raspored zelenila zavisi od visine gradnje, ekspozicije, veliCine
blokovskog prostora. Visoka stabla koristimo za oivi¢avanje blokova i postizanje sjenke za odmorista.
Upotrebom visokog $iblja apsorbujemo prasinu i prigusujemo zvuk. Odnos listopadnog i Cetinarskog drveca
trebalo bi da bude 3:1. Pri izboru vrsta koristiti one koje ne zahtijevaju posebne uslove.

Kada se projektuju pjeSacke staze treba voditi raduna da se postavljaju po najkratim pravcima do objekata.
U zavisnosti od inteziteta koriscenja, njihova Sirina treba da bude od 1,5 do 3m. Ako prostor to dozveljava
prilikom projektovanja treba predvidjeti prostor za djediju igru, prostor za miran odmor, koji bi predstavijali
mjesta za okupljanje stanovnika. (strana 52)

Vrste koje se preporuduju za ozelenjavanje

Drvede i Zbunje: Cupressus arizonica »Fastigiata«, Cupressus sempervirens, Pinus pinea, Pinus maritima,-
Juniperus horizotalis »Glauca«, Juniferus sabina »Tamaricifolia«,- Juniperus chinensis » Pfit.aureax,
Juniperus shinensis »Glaucag, Juniperus communis »Repanda«, Juniperus oxycedrus, Juniperus
phoenicea, Olea europea, Eucalyptus cinereo, Cytisus laburnum, Acer negundo »Flamingo«, Carpinus
betulus »Piramidalis«, Paulownia tomentosa, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Quercus ilex, Quercus
pubescens. Laurus nobilis, Laurocerasus officinalis, Albizzia julibrissin, Callistemon citrinus, Cotinus
coggigria »Royal Purple«, Buddleia davidii »Charming«, Hydrangea, Deufzia gracilis, Erica mediteranea,
Forsythia »Linwood golde, Afriplex hallimus, Calycanthus floridus, Chaenomeles jap. »Falconnet charlet«,
Feioja sellowiana, Lavandula angustifolia, Rosmarinus officinalis, Pittosporum tobira »nanac, Weigelia »New
port rede.

Penjacice: Bougainvillea sp., Clematis, Wisteria chinensis »Alba«, Wisteria chinensis »Roseaq,
Partenocissus tric. »Weitchii«, Tecoma radicans.

Perene: Gazania repens, Santolina viridis, Santolina chamaecyparis, Ferstuca glauca, Arundo donax, Canna
indica, Iris germanica, Helichrysum bracteatum, Rossmarinus officinalis, Cineraria marittima, Lavandula
officinalis, Verbena hybrida, Mesebrianthemum edule, Iberis sempervirens, Armeria marittima, Cerastium
bilbersteanum, Lippia citriodora, Phlox paniculata, Vinca minor, Alyssum saxtile,Lobelia erinus, Portulaca
grandifiora, Hemerocallis fiava. (strana 54-55)

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U élanu 146, stav 2 Zakona o izmjenama | dopunama Zakaona o izgradniji objekata je da ée se do donosenja
novih propisa u vezi pomocnih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na
osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnii objekata (,Sluzbeni 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 pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomoénih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno !zmjenom i dopunom Odluke o postavijanju, odnosno
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gradenju i uklanjanju pomo¢nih objekata (,S1. fist CG* - opstinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno ¢lanu 2.
Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u 5 ipova:

+ fip 1 pomocni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Eijem keriséenju sluze, kao sto
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirnice;

« tip 2 pomoéni objekti infrastrukture, kao 3to su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlarnice, plinski sistemi;

«tip 3 pomaéni objekti uredenja terena, kao Sto su: ograde, potporni zidovi, otvoreni  bazeni, pergole;

« tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kulturnih dobara (zastitne konstrukcije, centri
za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije);

« tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotina, prateci objekti za gajenje
Zivotina, objekti za skladistenje stogne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, alata i oruda,
objekti za skladitenje poljoprivrednih proizvoda i drugi slicni objekti).

Clan 4 stav 3 Odluke glasi; “Ukoliko se pomocéni objekat postavija, odnosno gradi na prostoru za koji nije
donijet plan detaljne razrade ili ako se pomoéni objekat postavija odnosno gradi na prostoru za koji planom
detaljine razrade nijesu precizno utvrdeni uslovi postavljanja, odnosno gradenja, uslovi se odreduju
odredbama ove odluke.”

13. USLOVI I MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Predmetne katastarske parcele se nalaze u zoni zastitenog prirodnog podrucia i EMERALD podruéja - brdo
Spas obuhvatu PPPNOP (list 15. Plan zastite prirodne batine).

Postojeca zasticena prirodna dobra - Medu zasti¢enim prirodnim dobrima u zoni zahvata PPPN za Obalno
podrucje Crne Gore nalazi se viSe zadtiCenih podrudja, ukljutujuci odredeni broj pojedinacnih stabala -
dendrolo3kih objekata. Brdo Toplis (Spas) se nalazi u kategoriji: rezervat prirodnog predjela (podrucja koja
su ranije (1968) stavljena pod zastitu za koja nije sproveden postupak revizije). (PPPNOP, strana 209}

U zoni zahvata PPPN za Obalno podrucje Cme Gore identifikovana su sljedeca ekoloski znaCajna i sa
stanoviSta biodiverziteta osjetljiva podrucja:

Emerald podrucja — Zone postojecih i planiranih zasficenih prirodnih dobara u zahvatu Obalnog podrucja
se u znaéajnoj mjeri poklapaju sa zonama EMERALD podrucja u okviru kojih se nalaze ekoloki znagajna
stanita i vrste iz rezolucija 4 i 6 Bernske konvencije. U zahvatu PPPN-a nalaze se sliede¢a EMERALD
podrucja: Velika Plaza | Ulcinjska Solana, Buljarica, Lovéen, Tivatska solila, Sasko jezero, Rijeka Bojana,
Knete, Ada Bojana, Rumija, Kotorsko risanski zaliv, Orjen, Peéin, Spas, Katici, Donkova | Velja seka,
Platamuni.

Ekoloski znagajna podrucja (EMERALD, IPA, IBA) nemaju zakonom utvrden status zatite. Ta podruéja treba
da budu sastavni dio (nacionalne) Ekoloske mreZe Natura 2000 jer su kriterijumi za njihovu identifikaciju
sliéni ili identiéni sa zakonom utvrdenim kriterijumima vezanim za stanita Ekoloske mreZe.
(PPPNOP, strana 211)

Za turistiCke objekte povriine veée od 1.000m2, 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 vréi 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.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SluZbeni list CG* broj 75/18) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu {,Sluzbeni list RCG* broj 20/07, ,SluZzbeni list CG* broj 47/13,
53141 37/18), i podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
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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 clanom 19. Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11,01/14) i Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zvuénu zaétitu zgrade od buke
(Sluzbeni list CG broj 60/18).

Na podrucju LSL-e nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*,
45/14, 39/16 i 92/25). Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocieniji dio potkunjica (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 rusiti. Dozvoliena je
njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nacinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline satuvaju, 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
pribavijanje 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 zahtjieva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i
maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14, 39/16 i 92/25).

Clanom 14 stav 1 alineja 3 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG*, 45/14, 39/16 1 92/25) propisano je sledece: "lzgradnja stambenih objekata, osim u sluéaju
rekonstrukcije postojecih objekata i izgradnje porodicnih stambenih objekata, koji sluze za individualno
stanovanje vlasnika ili ¢lana porodice poljoprivrednog gazdinstva ili objekata namijenjenih za turisti¢ku
valorizaciju maslinjaka, izgradenih u skladu sa ambijentalnom cjelinom, iskljucivo na posjedu koji je veci od
0.1 ha, uz obavezan nalaz i pozitivno misljenje nadleznih organa".

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavijanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemiCnih 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 geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

14.  USLOVI | MJERE 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 upravijati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“Sl. list CG” br. 49/10140/11, 44/17
i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija 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 pribavija saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i djelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistickog projekta, Sto nije slu¢aj u ovom predmetu.
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16. USLOVIZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI

Prikazani su na izvodu iz LSL-e: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja i
karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreza - Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,S. 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 uslovima za planiranije, izgradnju, odrzavanje, pristup i korid¢enje elektronskih komunikacionih
mreza, elekteronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG* br. 96/25)

- Pravilnik o zajednickom koriScenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,SI. 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 vazecim
propisima i standardima, a priklju¢enje objekta na naseljske infrastrukturme 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 saobracaj, 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
sanitarne zaztite i ograniCenjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitarne 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, postavljanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo
koji na€in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

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 postojeceg
objekta i izvodenje geoloskih istraZivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama (“Sluzbeni
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list RCG" broj 27/07, “Sluzbeni list CG” broj 73110, 3211, 47111, 48/15, 52/16, 65/16, 2/17, 80/17 i 84/18).
Pribavlianje vodnih uslova nije pofrebno za koridéenje vode koja ne prelazi obim opéte upotrebe vode i u
slugaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skiadu
sa odgovarajuéim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a
vodu za potrebe objekta koristi samo za pite i sanitarne potrebe.

18. USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

U okviru LSL-e ne postoji zona ograniGenja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, €ija je visina ve¢a od 45m, potrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavijanje, kao i uslove za ozna¢avanje
i odrZavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine).

19. SAOBRACAJNIUSLOVI
Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-e: karta sacbracaja.

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

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa postoje¢im objektima
kaji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom 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, ,SI. List CG" broj 19/25, 28/25 i
49/25)

Parkiranje se re3ava unutar parcele. Potrebno je obezbijediti jedno parking mjesto na jednu stambenu
jedinicu. (strana 34)

Za svaku kucu koja ima kolski prilaz parkiranje vozila treba da se vr$i na samoj parceli, ako je to nivelaciono
izvodijivo ili u svojim garazama. (strana 41)

Saobracaini pristup urbanistitkoj parceli u oklolnostima kada javna saobracajnica nije izgradena ili je
izgradena ali za frasu puta nisu rijeSeni imovinsko pravni odnosi:

U skladu sa ¢lanom 67 Zakona o uredenju prostora, priprema gradevinskog zemljista za komunalno
opremanje obuhvata niz preduslova bez kojih se ne moze pristupiti zakonitoj izgradnji objekata komunalne
infrastrukture. Ova priprema, izmedu ostalog, podrazumijeva rieSavanje imovinsko-pravnih odnosa,
ukljuéujuci parcelaciju i izuzimanje zemljiSta potrebnog za trasu planiranog puta, kao i izradu tehnicke
dokumentacije.

U tom smislu, ukoliko su sacbracajnice fizicki izvedene na terenu, ali nije sproveden postupak parcelacije i
izuzimanja zemijiSta, a frasa puta prolazi preko parcela u privatnoj svojini razlicitih pravnih i fizickih lica, takva
infrastruktura ne moze se smatrati zavrSenim komunalnim opremanjem u smislu ¢lana 68 pomenutog
zakona.

Shodno navedenom, izgradnja saobracajnice bez prethodno rijeSenih imovinsko-pravnih odnosa ne
proizvodi pravni efekat komunalno opremliene lokacije, niti se moze koristiti kao validan osnov za
ostvarivanje kolskog pristupa urbanistickoj parceli, sve dok se ne obezbijedi pravna valjanost trase putem
odgovarajute dokumentacije i upisa u evidenciju Uprave za nekretnine.
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U _slucaju da urbanistitka parcela nema sagraden nepostedan pristup sa izvedene saobraéajnice,

evidentirane u Upravi za nekretnine kao javni put, investitor ima sledeée moguénosti:

1. Opcija - Ogekivanje realizacije od strane Sekretarijata za investicije

Investitor moze sacekati da nadleZni Sekretarijat za investicie Opétine Budva, u okviru planiranog i
programirancg komunalnog opremanja, sprovede projektovanje i izgradnju planirane saobraéajnice, u skladu
sa vaZzedim planskim dokumentom.,

2. Opcija — Uée&ée investitora u komunalnom opremanju

Shodno ¢lanu 73 Zakona o uredenju prostora, investitor moze, kao zainteresovani korisnik prostora,
izvrsiti komunalno opremanje gradevinskog zemljista, ukljuéujuéi izgradnju pristupnih puteva,
prikljucaka i uredaja do svoje parcele u skladu sa planskim dokumentom. U tom sluaju, odnosi izmedu
investitora i jedinice lokalne samouprave (Sekretarijata za investivije) regulidu se ugovorom, kojim se ureduju
prava i obaveze u vezi sa izvodenjem komunalnog opremanja (osnovnog komunalnog opremanja iz &lana
68 stav 1 tacka 1 zakona - pristupnih puteva i ulica u naselju, javne rasvjete, objekata i uredaja za javno
vodosnabdijevanie i upravijanje komunalnim otpadnim i atmosferskim vodama, do prikljucka na parcelu,
ukljucujuéi i prikljucak).

3. Opcija: Privremeni pristup - Sluzbenost prolaza

Do realizacije planirane saobracajnice, investitor moZe priviemeno obezbijediti pristup urbanistitkoj parceli
preko drugih katastarskih parcefa koriste¢i institut sluzbenosti prolaza, koja mora biti upisana kao teret u Listu
nepokretnostf. Sluzbenost prolaza ne mora biti u skladu sa planskim dokumentom, ali sacbracajno
rjesenje u okviru idejnog odnosno glavnog projekta mora biti funkcionalno i u trenutnoj varijanti sa
privremenim pristupom, i u buduéoj varijanti sa pristupom sa saobracajnice izgradene u skladu sa
planskim dokumentom. Prilikom definisanja priviemenog pristupnog puta, narogito ako isti ima i funkciju
pozarmog puta, neaphodno je ispoStovati vazece tehnicke propise koji regufi§u minimalne Sirine, nagibe,
okretnice i druge karakteristike neophodne za prolaz | manevrisanje vatrogasnih i interventnih vozila.*

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup I kretanje lica smanjene pokretfjivosti i lica sa invaliditetom (“S.
list CG” broj 41/25).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz tlana 17, 18, 23, a za stambeno-paslovne iz ¢lana 17, 181 23 plus dio objekta poslovne namjene
mora sadrzai elemente pristupatnost] u zavisnosti od namjene tog dijela objekta,

Izgradnia javnih objekata vr3i se na natin kojim se licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. lzgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih objekata vrsi se na nain kojim se licima iz stava 1 ovog &lana obezbjeduje nesmetan pristup i
kretanje u zajedniékim prostorijama.

Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i viSe stanova moraju se izgradivati na nacin 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 objekta. (€lan 30, Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji objekata)
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21, USLOVIZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10 1 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 izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori§€enjem sunceve energije,
kori&¢enje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grijanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata (SI. list CG broj 19/25,
92/25), propisuju se mjere ekonomicnog koritenja energije i Cuvanje toplote prema kojoj postavijene
instalacije za grijanje, rashladne i ventilacione instalacije i osvjetljenje moraju bifi projektovani i izvedeni na
nacin da se ostvaruje poboljSanje energetske efikasnosti, vodeéi racuna o korisnicima { klimatskim uslovima
lokacije, odnosno da objekat bude i energetski efikasan (da se koriste minimalne koli¢ine energije tokom
njegove izgradnje, odnosno uklanjanja).

SadrZaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik ku¢e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompietnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog kori¢enja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koridéenja energiie u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zatiti se od pretjeranog osuncanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanjila potrosnja energije
za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proraéunu 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 uoéljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjestatku Klimatizaciju. OdrZivost fotovoltacionih
Celifa treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opétina Budva je,
Odlukom o naknadi za kemunalno opremanje gradskog zemljista (,SluZbeni list CG — opétinski propisi*, broj
01115}, predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godiSnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
prosjecno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe prorafuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavijanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanisti€koj parceli. Nije dozvoljeno
postavijanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavlfanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzetem, a imajuéi u vidu produkciju-€vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi ratuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi

14



koli¢ini smeca. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na sacbra¢ajnicu, sa padom od
5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moze biti veca od 1,50 m,

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata i ¢lana 10 kroz izradu idejnog
rieSenja moZe se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska  funkcionalna cielina) objekata. Dozvoliena
je fazna fzgradnja, tako da konalno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrdine 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 vi$e objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeSenje kompletne urbanistitke parcele ili vise susjednih urbanistikih
parcela (Cl. 10 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata. Idejnim rjeSenjem se utvrduje
generalna koncepcija za izgradnju objekata, a narogito: uklapanie objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru
lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 41 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu
urbanistiCke parcele mozZe graditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnost i pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od
namjene, umanjuju za nedostajui dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimaine povriine
urbanisticke parcele shodno planiranoj namjeni.

Ukoliko se planira izgradnja na dijelu urbanistitke parcele, kroz izradu idejnog rjeenja provjeriti da Ii takva
izgradnja na bilo koji nacin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglaviie 36. Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno fe propisanc;

generalne regulacie, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjemnice ovog Plana u smislu postovanja
koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

Preklapanjem gecdetske podloge sa infrastrukturnim koridorima i zasticenim prirodnim dobrima iz obuhvata
PPPNOP, konstatovano je sledece:

- Predmetne katastarske parcele se nalaze u zoni zaticenog prirodnog podrudja i EMERALD podruéja
- brdo Spas u obuhvatu PPPNOP (list 15. Plan zastite prirodne bastine).

Mijere zastite zasticenih prirodnih, definisane su u Poglaviju 30. Pravila za zasfitu prirodnih i pejzaZnih
vrijednosti i kultume bastine (strana 259-280) i obradene su u tatkama 13. Uslovi i mjere za zastitu Zivotne
sredine ovih urbanisticko tehnickih uslova.
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- Zbog dimenzija simbola postojeceg rezervoara ,R" u razmjeri 1:50000, nijle moguce precizno utvrditi
njegovu udalienost u odnosu na predmetnu lokaciju u obuhvatu PPPNOP (list 20. Plan hidrotehnicke
infrastrukture).

Mijere zastite koridora hidrotehnicke infrastrukture ce biti definisane u Tehnickim uslovima koje izdaje DOO
Vodovod i kanalizacija Budve i koji su sastavni dio ovih UTU.

Preklapanjem geodetske podloge sa ostalim infrastrukturnim koridorima, zasticenim kulturnim dobrima iz
obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat. parcele ne nalaze u trasama ostalih koridora
infrastrukture, niti u zastienim kulturnim dobrima u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

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

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

www.budva.me

Shodno ¢lanu 31 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata Sl. list CG broj 19/25, 92/25)
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 ta¢.1, 2, 37, odnosno za izgradnju
porodicne stambene zgrade stav 2 tac. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji
objekata. Dokumentaciju iz stava 1tac. 4, 56 i stava 2 tac. 4, 5 i 6 ovog ¢lana pribavija nadlezni organ za
izdavanje gradevinske dozvole, po sluzbenoj duznosti.

Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o izgradnji objekata.)

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

2) izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz élana 22 st. 1, 2i 4 ovog
zakona,

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
viasnika zemljita upisana u ,G" listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljitu), 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 placanja posebne naknade za investicije propisane zakonom
kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

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

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

Gradevinska dozvola za objekat porodicne stambene zgrade izdaje se na osnovu sliedece dokumentaciie:

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

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

3) izjave projektanta da je projekat uraden u skladu sa zakonom, idejnim rie$enjem, posebnim propisima i
pravilima struke i da se na osnovu njega moze graditi;
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4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemijistu (list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava
volie viasnika zemljiSta upisane u ,G” listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na
zemljistu) ili dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja 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 provierava se da li je glavni projekat u sadrzaju i formi saéinjen
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 nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnike
dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 53/25).

Shodno ¢lanu 53 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata, radi utvrdivanja podobnosti
objekta za upotrebu nadleZni organ za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

Naime, investitor je duZan da, prije poCetka koriScenja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konaénog izvjestaja o vréenju struénog nadzora.
Za porodicnu stambenu zgradu, investitor podnosi zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole najkasnije sedam
dana od sacinjavanja izjave izvodaca da je objekat izgraden u skladu sa gradevinskom dozvolom i glavnim
projektom i da je podoban za upotrebu.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom, osim u sluaju porodi¢ne 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 podoban za upotrebu.

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
Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 04/23), u sluéaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova /
konzervatorskih uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema
zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog
dokumenta.

26. PRILOZI

Kopije grafickog i tekstualnog dijela predmetnih planova,
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana,
Tehnicki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Samostalni savjetnik |,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala




lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 05 - Plan namjene povriina
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)

Samostalni savjetnik I,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.

|

C

Budva, 19.09.2025. godine




LEGENDA

" GRANICA ZAHVATA LOKACIJE KOMOSEVINA |

[ | POVRSINE ZA STANOVANJE SREDNJE GUSTINE (SS)
E=J POVRSINE ZA TURIZAM - HOTELI (T1)
E=] POVRSINE ZA TURIZAM - TURISTICKA NASELJA (T2)
/| POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE (PU)
POVRSINE ZA SPORT | REKREACIJU (SR)
B3 PROSTOR ZA IZGRADNJU TRAFO STANICA (TS)

| DRUMSKI SAOBRACAJ (DS)

[ | POSTOJECI OBJEKTI
GRANICA POSTOJEGIH KATASTARSKIH PARCELA

NARUCILAC PLANA:

OPSTINA BUDVA

LOKALNA STUDWA LOKACIJE

KOMOSEVINA |

NAZIV PLANA:

PLAN NAMENE POVRSINA

RAZMERA:

R 1:1000

OBRABIVAC PLANA:

LIPA

D.0.0. CETINJE

Dajana Lovri€ d.i.a.

ODGOVORNI PLANER:

SARADNICI:

Milo$ Milojevié d.i.a.

Igor Dordevié d.i.a.

05

JUN 2011




lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 06 - Plan parcelacije i regulacije
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)

Samostalni savjetnik |,
Dijana Perovic, spec.sci.arh.

e

"

Budva, 19.09.2025. godine

o, o "
12, AT\



LEGENDA

* GRANICA ZAHVATA LOKACIJE KOMOSEVINA |

UP xx BROJ NOVOPROJEKTOVANE URBANISTICKE PARCELE
[ 1 GRANICA NOVOPROJEKTOVANE URBANISTICKE PARCELE

——— REGULACIONA LINIJA
—— GRADEVINSKA LINIJA

e
S PASARELA

] POSTOJECI OBJEKTI
GRANICA POSTOJECGIH KATASTARSKIH PARCELA

KOMOSEVINA | 6/\3
OPSTINA BUDVA | ... {
PLAN PARCELACIJE | REGULACIJE A

R 1:1000

OBRABIVAC PLANA: e ‘ ODGOVORNI PLANER:

Dajana Lovri¢ d.i.a.
SARADNICI:
Milos Milojevi¢ d.i.a.

D.0.0. CETINJE Igor Dordevié d.i.a.

JUN 2011




lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 08 - Plan saobracaja
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)

Samostalni savjetnik |,
Dijana Perovi¢, spec.sci.arh.

(Wewsse!

Budva, 19.09.2025. godine




n 1 3 L L = L w L) - mo m m2 m
YeSSEBNTS0 | T-SSEBEURA0 | TeE368B2703 | Y=63687775l | Y=G36876087 Y6S68632T) | T-EMESTLEY Y=SSB6IE.T] | Te6SSATILST | TeE36ATYIN
YeAGRIBESTA | XedSMAMEN | Te4GHIETLIE | X=46BI89157 | Ie4GRIMADS | X=t6MINARR | X=4GHIS24ET | X=4GRINIIT | X=AGMTILTE | XeAGEINLY | Xe4EMTEAM | X=4E2ZA | X=4EE00BTS
R4 R=2000 Re500 RS0 Re45.00 ReiSi0 ReS000
=544 | =SS TS’ a6 PTG | BT | eslTOTRE e W s 4
TEL?E T=z222 Ta1m =170 T=1270 =321 T=1321 1=1.33 T8 T T=19.93
=00 L=2.27 L=4L L=1365 L2987 L=2487 L=224l L=2Lkk Le2166 Lo 34 L=i200 L=1935 L=68
B L =T =096 SR [ | il | ] =056 3% 2 Ll
4 ms T ma L) e B
V65688018 | TE368MEN | YRESLEEIRTS | Y=G3GHWAST | Y=ESEEMEY | T THI6ETILY | YeESEETIET
Xe4G8ATILST | XeAGERTILTS | XeAGHIUTS2Y | Xe4GS2ISTI4 | E=GEI2BS2 | N-4GBRPUTIM | Y=46BRTTZIS | NeAGESIEG
RS ReZ30 Re2500 Rel30 @=am R=T =
.t =726y a=ETUW QP | BRIV | oL
T=523 T=458 Talg2 T=350 T=374 T=ls T=1026 T=0m
L=10.30 L=983 L=324 L=787 L=733 Le2ha3 L=1993 L=000
s =045 ol Be43 [ 3133 Bela7
a 2 (=) E4 B 2] a o
Y=£56877L58 73 TeESEEEELIM | T-ESEEGILGA | YeESEESE5.69 | TeESEESAAIE
A=46B207T16 TeAGERUITS] | X=4882URIT | X=468212169 | X=AGB2IPAM4
R-0.00 Re29.00 R=5008 R=100.00 R=200.00
e=ETIER | a=HRI STATIAT e’ =16 S Lonid AT =TT
T-am TS5 Tl 54 Te24id T=1423 T=1526 T=208
L= LeEs L=2904 L=4a33 L=papy L=m47 L=2413 L=
b =159 P47 L
n F2 £ P4 Fé F7 Gl 2 @ 2
V636685206 | Yo656884348 | Y=6368EIL1 | Y=6368841.70 | T=6S568GCEYS Ye6368754.73 Y=6568850.84
KedbB2R9AT | Xe46HNTIIY | X=4GBR0643 ReAGERTSASE | XeAGB206SMS | X=46B207L51 Xed68197132
R8I0 =400 =2nm Rl #1500 R=2500 R0
a6 SRR | e ATTR T =i IS | eI | eI A= 2WEY
T=am T=507 T4 T=a00 i 1000 T=000 T3 T=14 T=000
L=am LaSsd L=am L= Ls=7m il L=am L=t Lei1s? i L=am0
BeaT =T 0 % w22 B0 am =2 L] =000
" .3 W3 H s ® W L " i
TESERZDTS | T-6SETN0N | Y=LSETUES | YLSEPNEAER | THSEIATES | Y=6S4004048 21 | Y=65690552
e ead A=46B20T341 73 | X=4661908.54
Rl R=Z30 L] w2500 R=RE L el
=562y a=Z4ES | aniE2 a4 e=irn” eI | 7w
T=EN T=348 T=504 T=4629 T2 T2 =884 T
L=2957 L=656 L=a%4 L=1989 Le486 L=5488 Lebibb L=24.83
=BR =2 B=0ls
] =2 B 13 n L no m 2 na D4
V666219 | YES6IMTSL | YeESEMPEIY | Ye6S6ISTE | Te6SE9MAS4 | Ye6S6E9ERY | Y-6IGEUILD | YESGEESIS0 | Y-656386706 | Y=63685IL5] T-6S6EYIL2{ TSIEEIRAY T-6SGESZRE) Y3687,
X=ACRI9SSE0 | X=46G19925) | X=4GHISGM4 =GRS0 X=44E2002 I X=46E2062 7] X=458206144
Re720 Re700 R L] Re1S00 R=25.00 R0 Re700 R=5000 E=2500 =500 Rui220 w=0E
[ i d =R e =8y as5ETTHALY | anPIeS” | el RAEY [ iat<d
Te2878 T=546% T=3355 o =123 =562 T=563 T=6563 T=2675 T=425 T=582 T=1L66
L1865 L=2021 L=1954 L=198% L=2064 L=1L03 Lele2 Letns2 L=43 L=843 L=l L=1831 L
=484 B=062 Be254 L) =036 Bl B=473 =000
o a 2 8 H 5 ]
YoESEESATEE | TeESEESELAG | TeSSEBEINSE | YeESGRGELET | TESEATSAT4
XedEE204201 | X~4582E3727 | N~AGHR0SA6A | X~46ER0TI29 | X-4G8OU7L6 | X= e
ReGO0 R=38AL E=I0LI0 R=100.00 R R0 R=000
4T AW’ =S4T eSS | oeISRIE WSS =616 a=49"S5aR"
T=000 Talddé T=1273 T=12987 T662 T=2952 T=000
L=ada Le2687 L=2728 L2657 L1324 L=5333 el
am 22 e R an =06 a0
L L=} L) 1] «
Y=E36E88956 | Y-6360E6.30 | Y=GO06BE3A38 | Ye6M6ET7624 TE36B6614 | Y6368632.65
Xe468195191 R=4GHIMLET | Ke4GBIFSA98 | Xe468193295 | Xe=4GB193957 | X=468152313
wedan =TI R=Z5.00 R=5200 R=Z5.00 R=0.80
aid [l a=312929 2T =AW | e300
T=000 T=1.5 TR =387 188 T=a00
Lm L L=242% Lats24 L2360 L=if2p L=0s0
e w22 | % =020
L3
Y=ESEATIT0R | Y=ES6ATIA
XA6M9ESST | Xed6MIIBSST
w we w3 e
T V636908504 Y=L56%SEA
XedGHINTN | X=4GEIF0AIT | N-4ERIEST4 | X=4CEIBERT4
=000 Re15.00
a=TIIT a3
0 T=050 T=234 T=000
L=200 L=t L=iBs L L=000
B0 L 172

n "
Y=6568057.15 | Y=6568030.89
AAGITIR24 | X=46RIFSEL
EEWT | eiRWE
T=000 T=000

L= L=t
F=000 Be000

e va

=20
SETWE | WS arS6TYER
T=am0 T=1490 =000
Le=aoe L=29.75 L=a00

LEGENDA

-+ GRANICA ZAHVATA LOKACIJE KOMOSEVINA |
1 PoSTOUECI OBJEKTI




Uico D1~
-
™ L
5 FRRALR
NANAL D250 KANAL. D750
Wice De-1e

lal w Lw ey

o
VOODVOD 8100

w2

°
v vy aNAL 250
Uica D3-13
e »
armosrsss @ S0 e FEKALNA
WANAL B150 wANAL 0250
Wico 4-14

ot

O —

°
o VOOV @100 PERALNA
KANAL 9750

ATHOSFERSKA
KANAL 9250

Utice E-E

ja}t = | oo

w2

. 09168 * .
ATMOL ERERA VooovoD ot FERALKA
wANAL D250 KANAL QU8
Uica F-F
LA}
L4 VODOVOD @100 e
T KAURA
ATMOSFERSKA g

—— vooavoo i0e”
KANAL 0730 ks 0230
Uica H-H
° oo ® e
ATMOSPERSKA b
KANN. 0250 RANAL. D250
hica I-1
o MOBOVOD ®
ATMOSFERSKA L FERALNA
: KANAL 0250
Uice J-J
° CO0NO0 L
ATHOEFE RYEA ¥ @ia0 FERALNA
ANAL 0250 KANAL. B350
Utico KK
L
ATHOSFERSKA ° VanOoVOO #1090 PERALNA
KANAL 0250 KANAL 130
Wica L-L

o o ¥
ATMOSFERSKA VODXVOD 01

FERALGA
MANAL 0150 KANAL. D750

>:ﬂ<i

VODEVOD B163 ® e
AMAL @250

armonsemsia ©
WANAL 8750

Ulica 0-01

pafaj ey

o o
ATMOSFERSKA VODOVOG 120

FERALNA
WAMAL 0250 KANAL. 2%
Nica P-P
° o
ATHOSFERSKA . VOOOVOD 0109 FEKALNA
WANAL D2SD RANAL D250
Ulics G0
Wooovae s
ATHOSHERSKA w100 FENALNA
WAMAL D240 CANAL B30
Uice v-¥
o L ]
ATHOSFERSEA  VODDWOOD 8103 FENALNA
KawaL Q1% AN 0250
Uica X-X
& _+_y_+__u+
° °
ATMOSFERSKA © VODOVED 3150 FERALNA
KANAL €250 KANAL G250

o ® VODOVOD 8160
KANAL @250 “W l)‘:ﬂ
LEGENDA

Wlica Y-Y

o

e LJ
aimossersaa © voDovoD 0100 e
KANAL. 250 KANAL 8250

Ulca U-U

&

o
ATHOSFERSKA  WODOVD D100

FERALNA
KAMAL @250 ANAL D50
Jadranska Magistrala M1-N1
e
"
® o
L VOOOWOD @100 FERALNA

ATHOSFIRSHA

AL 0250 AL 750

Jadransia Magistralo K-

o e
° VOOV 8160 A
AMAL @2%0

Jadranskn Magistrala G40

© ATMOSFERSKA KANALIZACWA @250
© VODOVOD @100
© FEKALNA KANALIZACIIA 250

i

AR LAl e Juomacna ruous uomacas
KOMOSEVINA |
OPSTINA BUDVA |.......

PLAN SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE
POPIECNI PRESECI

e
R'171000 |

TR R OO P ANER
ajara Lovrié d |5 =
L I o .
I J \ Mok Milbjovid d | n .
D.0.0. CETINJE e Bardeid 4 2

. |08a




lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 09 - Plan hidrotehnike
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Katastarska podloga preklopljena sa kartom 15 - Plan zastite prirodne bastine
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)

Budva, 19.09.2025. godine



LEGENDA

Granica zahvata
PPPN OP

E Drzavna granica
E Granica opstina
E Obalna linija

LEGENDA

[ELEWENT TRANGPORTNGG SISTEMA]
Autoput
Autoput - alternativna trasa
“Brza saobracajnica”
Magistraini put
Regionalni put
Lokaini/opstinski/ put
Ostall putevi/staze

E Granica Morskog dobra
‘:l Linija odmaka od 100m
E Linija odmaka 1000m
E Uslov za prodirenje odmaka

Centar posebnog znataja

Znacajan lokalni centar

© Centar regionalnog znataja
o
L ]

Lokaini centar

L3

OPSTINA BUDVA
Graditeljska baktina
e
o] :u—-—d:h-lﬂn
B@ | eane
-] rm-n-.w
- Manastie
7. Crlwn Sy fvana Kestiteljs
' B Orkovn Bants Marija in
- % Mansstir Gredidie
. 16 Ostacl vile Rustice s
~ . Ot
- 15 Crkwe By, Seve
ﬂ 1 Manastis Podost rog
1]
®

——  Eurovelo 8 . e irrnt
¥7. Orkwn By, Dimitrije
Zeljeznitka pruga @ 2Zeljeznitko stajalidte e T .
-— lll_::lhln_ﬁm
Medunarodna luka A bty
Deniveseans rasizanica D 2 + . ot o T
+| p— [ Lokalnaluka Fy . Crkva . Kot
rom u .
(B warina o Crvea iy e
® Letjeliste 26 Trvdave Kosmad
i Sidriste
@ Drop zona
) @ Kruzer terminal
Stalni graniéni prelaz
o Terminal integrainog
@  Autcbuska stanica i
Alternativna lokacija
@ autobuske stanice @ Trajekt
@  Zeljeznitka stanica B3 rristan
PRIRODNA TINA
P zadticena Eja
7//.// Zakticona prirodna podrutja 6. Spomanik prirode:
6.1. Buljarica
Medunarodni znataj - Svjetska badtina 6.2. Drobni pijesak-plaka
1, Kotorsko-Risanski zaliv, UNESCO- 6.3. Lovor-Olaander kod Sopota - Risan,
Svintska prirodna | kulturna bastina 6.4. Luice - plaza
(podruéje zasticeno | opitinskom odhikom) 6.5. Mala plata
2. NP Jezero - R ki drudj 6.6. Milogar plaza

6.7. Mogren plaZa
Or2avil ines :.:.Pﬂdvmmwunn'ronoﬂd

L ARcuahc Jacato R 610,  Prano plaa - Plavo Horizonti
6.11. Ratac sa Zukotrijicom
612 Savinska Dubrava

" 6.13, Svetl Stefan plata
Lokain| znaéaj:

6.14, Topolica plaia

i - Sol

n 4, Rezervat prirode - Tivatska Sollla 615 Valdanos
6.16, Valika
5. Predio tzuzstnih odilka: 647, Veliki gradski park u Thviu

5.1. Becitka plata 6.18, Velji pllesak

5.2. Can| plata

5.3. Jaz plaza Spomanik prirode, predio izuzetnih prirodnih ediika:

5.4. Ostrvo Stari Ulcin] 6.19. Brdo Spas

5.5. Petrovalka plaZa

58 Bradin

6. Sutomorska plaia . f = Je plaza/
Posto] ionaini n

{nije upisan u cenraini registar}

INEPOKRETNA KULTURNA mnﬂ

Postojeca zad

Medynarodni mnadaj - Svjatska baktina -
e UNESCO wa Liati kufurne badtine

Podruéje spomenika kulture

Zaititna (buffer) zona

P alna zai&ti¢ena prirodna rucja

| Naclonalnl park - Orjan

Il Regionalni park - Vrmac

i Spomaenik prirode - Platamuni

IV Spomenik prirode - Zona oko ostrva Kali¢ | Sveta Nedelja

V  Regionaini park - Rumija

VI Spomenik prirode -Zona oko Ostrva Ulcin] sa Vuéjom uvalom
Vil Spomenik prirode - Saske jazero

Vil S ik prirode - Ulcl Solana sa k

IX Spomenik prirods - Ada Bojana

D EMERALD mrata .
podrutla od posebnog interesa za zadtitu
EMERALD mre2a u Crnoj Gorl sa od [32 | lokaliteta,
a od toga u primorskom reglonu [13:
Kotorsko-Risanskl T

- zallv, - Orljan,

= Platamuni, - Lovéen,

. Ostrvo Katiéi, - Rumija,

= B“m sollia, = Valika plaia | Solana,

N arica, - 3asko jezero, rijeka Bojana,
- Brdo Spas, Knete | Ada

- PlaaPecin, -  Skadarsko jezero

= T

Kod uvale Valdanos

Lustica: od Mamule do rta Macka

Od rta Komina do ostrva Starl Ulcin]

Od rta Traste do Platamuna

Od rta Volujica do Dobrih Voda

PredioZeno zad. podrudje u moru - Kati¢

Seka Deran | junl dio V. PlaZe do delte Bojane

]—:! Estuar Bojane

IR R



Katastarska podloga preklopljena sa kartom 20 - Plan hidrotehnicke infrastrukture
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)

Budva, 19.09.2025. godine



Granice

Drzavna granica

Granica opstina

Granica zahvata PPPN OP

Granica zahvata Morskog dobra

Unutrasnje morske vode

Mreza naselja

o=l ¥
@
\._,/

1\
~

Centar posebnog znacaja

[Cetinje/

Centar regionalnog znacaja
/Herceg Novi-Kotor-Tivat, Budva i Bar-Ulcinj/

Znacajni lokalni centar
/Bijela, Igalo, Risan, Perast, Radanoviéi,
Petrovac, Sutomore i Virpazar/

Lokalni centar
/Sutorina, Krusevice, Dragalj, Crkvice,
Radoviéi, Ostros i Vladimir/

Primarno seosko naselje
/Podi, Naljezi¢i, Burasevi¢i, Podostrog,
Zupci, Zoganj, .../

Hidrotehnicka infrastruktura

- - o -

- o - -

Regionalni vodovod
Regionalni vodovod - planirani
Postojeci lokalni vodovod
Planirani lokalni vodovod
Postojeéa kanalizaciona cijev
Planirani kanalizaciona cijev
Postoje¢i podmorski ispust
Planirani podmorski ispust

Podmorski ispust koji se ukida

Rezervoar regionalnog vodovoda

Planirana platforma za tankovanje
regionalnog vodovoda

Postojeci opticki kabal uz regionalni vodovod

Postojeci rezervoar

Planirani rezervoar

Postojec¢a crpna stanica

Postoje¢a prekidna komora

Postojece izvoriste

Prikljuéak lokalnog vodovoda na RVS
Postojeée PPOV

Planirano PPOV

Postojeta crpna za otpadne vode stanica

Planirana crpna stanica za otpadne vode




36000000322

104-818-20533/2025

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-20533/2025
Datum: 21.08.2025
KO: BUDVA

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I

ODRZIVI RAZVOJ, , za potrebe 06-332/25-969/2 izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 3151 - PREPIS

Podaci o parcelama

; Broj Plan P ili Natin koris¢enja Bon. . 2 :
Broj Podbroj zg:g'}:le Skica Datum upisa ulica ig:l‘ifir:!lbmj Osnov sticanja klasa Povriisa m Prihod
2539 20 18/10/2019 JGOSPOSTINA Sume 4. klase 326) 0.16
20 KUPOVINA
326 0.16
odaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
: Kori¥éenj
SPW?E?%—'TAW P MOBEER ARERION s AN PAWLIL-BAHAR, SRR 171
‘‘‘‘‘‘ = A A A

Ne postoje tereti i ogranicenja.
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 ("S1. list RCG" br. 29/07,
"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

QNaéelnica: Y

,.Mth‘_ —_—

o \>4
j’omakvié Sonja, dipl.ing.ggbdezije
.,;\-\/’

Datum i vrijeme: 21.08.2025. 11:31:39


zeljko.mazarak
Textbox

aleksandra.lijesevic
Textbox


UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-20534/2025

Datum: 21.08.2025
KO: BUDVA

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti (

CRNA GORA

36000000322

104-819-20534/2025

"S1. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOIJ, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 2651 - PREPIS

MALTA MAILTA

odaci o parcelama
. ] Plan N Potes ili Natin koriS¢enja Bon. %t 2 .
Broj Podbrojy ,...4e | Skica |Datum upisal ylica i(iu:h:‘.ni broj Osnov sticanja kina | Tevreine 1 Prihod
2540 1 20 18/10/2019 KOMASINA ume 4. klase 931 047
20 KUPOVINA
931 0.47
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto ~Prava Obim prava
T
GHHAMME G P R MOBE B ARERION san pawLIL-BAHAR, S i

Ne postoje tereti i ograni¢enja.

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 drZzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,

"S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

21.08.2025. 11:32:10
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! 5} AN
%’,;\‘ ol ==
X @ m =
0

Sevi¢ Sonja, dipl.ing.geodezij
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Textbox
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