CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

Trg Sunca br. 3, 85310 Budva, Crna Gora, tel: +382 33 451 287, e-mail: urbanizam.bd@budva.me

Broj: 06-332/23-1549/3
Budva,19.02.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, rieSavajuci po zahtjevu Adrovic Mehmeda na
osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18,
11119, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine (“Sluzbeni list CG" br. 12/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko
tehnickin uslova (“Sluzbeni list CG" br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje
(,Sluzbeni list CG" br. 56/18) i LSL ,Komosevina I (“Sluzbeni list CG'- opstinski 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:
81 koju Cine katastarske parcele 2528/6, 2528/14 i 2531/15 KO Budva

Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovla¢ena geodetska organizacija i isti
mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 104-919-1436/2024 za KO Budva, od 25.01.2024.godine, na katastarskim
parcelama 2528/6 i 2528/14 KO Budva nema upisanih objekata. Na katastarskim parcelama 2528/6 i 2528/14
KO Budva upisani su teret i ogranicenja.

U listu nepokretnosti broj 104-919-1518/2024 za KO Budva, od 26.01.2024.godine, na katastarskoj parceli
2531/15 KO Budva nema upisanih objekata. Na katastarskoj parceli 2531/15 KO Budva nema upisanih tereta
i ogranicenja.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

SS- povrsine za stanovanje srednje gustine

Stanovanije u funkciji turizma (jednoporodiéno, jednoporodi¢no stanovanje sa delatnostima usluga i trgovine,
jednoporodiéno stanovanje sa smestajnim kapacitetima, viseporodicno stanovanje, vikend stanovanje i sl.)
(tekstualni dio LSL-a)
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Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica.

Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG" br. 02/18, 04/18, 13/18, 25/19, 67/19 i 76/20) ureduje
uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list
CG” broj 36/18) nije predvidena turisticka 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 turistickog rizorta kojima upravlja jedan upravijac.” U ¢lanu 21 definisana
je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni gradevinski objekat sa
sopstvenim dvoriStem, koja se izdaje iskljuCivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista na odredeno vrijeme. U
¢lanu 191 20 definisani su turisti¢ki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisti¢ki 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 vise turistiCkih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o na¢inu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list CG” broj 44/18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi se tatno
utvrdila povrsina predmetnin katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2 ¢lana 13
Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta je predvideno da se za
objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumentu prilaze graficki prikaz buduce
trase objekta na azumnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premijeru i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40/11, 43/15, 37/17 i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar | drzavnu imovinu - PJ Budva, u skladu sa
¢lanom 141 Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i
prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pecatom i potpisom ovlas¢enog lica.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-a)

Clanom 237 vajeéeq zakona, je predvideno da se do donosenja Plana generalne requlacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanistiCke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisti¢ki parametri utvrdeni planom za urbanisticku parcelu umanije za
nedostajuéi dio urbanisticke parcele.

Kroz izradu Idejnog rieSenja urbanistiCke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 237 Zakona
0 planiranju prostora i izgradniji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Gradnja je moguca do gradevinske linije prikazane na grafickim prilozima Plan parcelacije i regulacije.
Istureni gradevinski elementi ne smiju prelaziti gradevinsku liniju.
Gradevinska regulacija prema susjednim objektima:

- Objekti se mogu graditi do ivice parcele samo uz saglasnost susjeda. 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 susjeda uz moguénost otvaranja otvora sa visokim
parapetom.

- Za udaljenje objekata preko 250cm od susjeda nije potreban saglasnost i mogu se otvarati otvori normalnih
dimenzija i parapeta. (tekstualni dio LSL-a)

Posebni urbanisti¢ko - tehnicki uslovi—- STANOVANJE (SS)
- Visina svih etaza je maksimalno 3,10m




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

- Povrsine suterenskih etaza namenjenih garazama ne racunaju se u BRGP (bruto gradevinska povrsina).
- Moguce je spajanje urbanistickih parcela, u zavisnosti od potreba investitora, u okviru dopustenih
koeficijenata. (tekstualni dio LSL-a)

Krovovi objekata su nagiba 18° - 35° ili ravni. Voda sa krova jednog objekta ne sme se slivati na drugi
objekat ili susednu parcelu. (tekstualni dio LSL-a)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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e Spratnost novoprojektovanih objekata moze biti manja od od spratnosti predvidene u tabeli urbanisticko
tehnickih uslova koja je data u grafickom prilogu ali je ne smije premasiti. Nije dozvoliena izgradnja
poslednje etaZe (potkrovlja) u vise nivoa.

o Koeficijenti zauzetosti i izgradenosti su fiksni.

¢ Povrsine suterenskih i podrumskih etaza namenjenih pomoc¢nim prostorijama i garazama ne racunaju
se u BRGP (bruto gradevinska povrsina). Na urbanistickim parcelama dozvoljena je izgradnja bazena i
sportskih terena.

¢ Dozvoliena je fazna gradnja tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimane propisane
povrsine pod objektima i spratnost, a ove vrednosti mogu bitit i manje.

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ¢lanom 5. 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 osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geolo3ka istrazivanja, izradu projekta geoloSkih
istrazivanja i reviziju vrse privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1.000 m' ili sa 4 i viSe nadzemnih etaZza, 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
izvrenih geolo$kih istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog 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 preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuuje zadrzavanje postojeceg
drve¢a i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na oCuvanje
stabilnosti terena.

U slu¢aju 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 vec¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.




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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list
CG* broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni
list RCG* broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i vise
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno ¢Elanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG" broj 13/07, 05/08,
86/09 i 32/11).

GaraZa mora ispunjavati 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 ili vise poslovnih
prostora kao i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno ¢lanu 9. Zakonu o zastiti i zdravju
na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14). Pri izgradnii objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je 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 osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG" 47/2007) i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Smijernice za arhitektonsko oblikovanje naselja "Komosevina |”:

- Jedan od primarnih pravaca se ogleda u uklapanju savremenog arhitektonskog izraza sa mediteranskim
karakterom grada. PoStovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne Cinioce, tako i u
kontekstu ukupnog gradskog ambijenta, svakako je neobi¢no vazno u procesu stvaranja gradskog
prostora. Novi objekti moraju doprineti jatanju karaktera lokalnih ambijentalnih celina u kojima nastaju ili
koje stvaraju, ali svakako veliku paznju treba posvetiti njihovom ucescu u slici globalnog gradskog
ambijenta.

Savremena svetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekoloske, a posredno i
ekonomske odrzivosti stavljene u funkciju osnovnog opredeljenja u pravcu odrzivog razvoja drustva. Ove
tendencije moraju se blagovremeno prepoznati, i usvojiti kao jedine moguce. 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 klimata, sugeriSe se primena elemenata bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na
tradiciji i iskustvu Zivlienja u mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu orjentaciju objekata,
primenu tradicionalnih gradevinskih materijala, koriS¢enje gradevinskih elemenata i detalja koji sluze za
zastitu od sunca, koriS¢enje principa aktivnog zahvata sunéeve 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 namenom i osnovnim principima izgradnje naselja
u smislu razvoja visokog turizma.

Neka od polaziSta koja se uprocesu izgradnje neizostavno moraju primeniti svakako su i sledeca:
- Ambijentalno uklapanje objekata u urbani kontekst
- Stvaranje i postovanje postojecih likovnih i urbanih vrednosti mikroambijenta
- Racionalno planiranje prostora za izgradnju
- Odnos prema prirodnom okruzenju
- Koris¢enje kvalitetnih i trajnih materijala
- Koris¢enje lokalnih i tradicionalnih materijala.

- Jedna od presudnih karakteristika za oblikovanje naselja "KomoSevina I" jesu svakako njegovi lokalni
klimati, koji unapred definiSu odredene zahteve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja
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maksimalnog komfora istih (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala,
zastite objekata od pregrevanja u letnjem periodu i sl.)

- U cilju ouvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZeljna je primena prirodnih, u upotrebi iskustvom
proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. Sugerise se primena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenja naglasenih elemenata spoljnje
fasadne plastike objekata kao i elemenata mobilijara. Primena kamena ocekuje se i prilikom uredenja
slobodnih partemih povrSina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbegavati
materijale Cija primena nije karakteristicna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba
da bude u saglasju sa planiranom namenom i funkcijom objekata, njihovim polozajem u gradskoj stukturi
i o&ekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.

- Kada su u pitanju objekti namenjeni 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 mogucénost primene i upotrebe elemenata za zastitu od sunca,
ali u istom trenutku i maksimalno kori§¢enja te osnovne karakteristike podneblja. Ovo je moguce sprovesti
pravilnom organizacijom osnove, ali i koriScenjem elemenata kao $to su: natkrivena terasa, tremovi,
nadstresnice, staklene baste, solarni kolektori i sl.

- Objekti kolektivnog stanovanja srednje gustine naseljenosti sa prate¢im komercijalnim sadrZajima
svakako imaju znacajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, Sto direktno proizilazi iz njihove
pozicije u odnosu na grad, ali i planiranih namena. U skladu sa tim, neophodno je posvetiti posebnu
paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmeren, ali i prepoznatljiv karakter.
Arhitektonsko oblikovanje naselja inspirisano je sledecim parametrima:

Oblikovno, arhitekturom objekata teZilo se stvaranju jedinstvenog arhitektonskog i likovnog izraza,
prepoznatljivog kako kroz tradicionalne, tako i kroz savremene forme arhitektonskog oblikovanja uz
maksimalnu primenu prirodnih, tradicionalnih i modernih materijala.

Prilikom oblikovanja objekata kori§¢eni su elementi jasne, odmerene i jednostavne forme. Vodeno je
ratuna o ambijentalnim vrednostima 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 i komforni mikroambijenti.

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

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opstinski propisi* broj 01/15), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1m? ugradene kamene fasade.
10. USLOVIZA OGRADIVANJE 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 uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrsnjoj strani parcele. (tekstualni dio LSL-a)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom. Voditi rauna
o0 elementima mikrourbanizma (ozelenjavanje potpornih kamenih zidova, Zardinjere, fontane i sl.) (tekstualni
dio LSL-a)

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

Kada se projektuju pjesacke staze treba voditi ratuna da se postavljaju po najkracim pravcima do objekata.

U zavisnosti od inteziteta kori§¢enja, njihova Sirina treba da bude od 1,5 do 3m.



Ako prostor to dozvoljava prilikom projektovanja treba predvidjeti prostor za djeciju igru, prostor za miran
odmor, koji bi predstavljali mjesta za okupljanje stanovnika. (tekstualni dio LSL-a strana 52)

12. USLOVIZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U skladu sa ¢lanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomo¢ni
objekti, primjenjivace se do dono3enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomoénih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,SI. list CG* — opstinski propisi br. 21/14 od
18.07.2014. godine). Shodno ¢lanu 2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢ijem koriscenju sluzi pomocni
objekat, kao $to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje kuhinje, portimice,
objekti za radnike obezbjedenja i slicno.

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao Sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistierne, $ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao Sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice,
pergole, maniji sportski tereni, djecja igralista i slicno.

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), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj
dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom 19. Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj
sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvu¢noj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16).

Na podruéju LSL-a se moze nalaziti jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i
maslinjaci su zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14). Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), Cuvaju se u postojeco
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 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
podnodenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje 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 biljine i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). RjeSenje
je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne sredine: www.epa.org.me

Ukoliko se prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne paleontolooske

ili mineralo$ke nalaze, koji predstavljaju 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 okviru plana, odnosno 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. 49/10 i 40/11,
44/17), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavija konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102
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Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u
skladu sa élanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znataja je obavezno dono$enje urbanistickog projekta, $to nije slucaj u ovom predmetu.

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

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

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na
sajtu www.epcg.me i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elektronske komunikacione infrastrukture
i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama (“Sluzbeni list Crne
Gore” broj 40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu njega, a koji se nalaze na
sajtu www.ekip.me/requlatival .

Podaci o postojecem stanju elektronske komunikacione infrastrukiure nalaze se na sajtu
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me .

Pristup georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguc je putem otvaranja
korisnickog naloga na web portalu Agencie za telekomunikacie i poStansku djelatnost
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp .

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazecim
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 sluéaju 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 16. Zakona
o putevima (“Sluzbeni list RCG” broj 42/04).

U slutaju 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 ograni¢enjima u tim zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitare 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 dozvoliena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo
koji nacin 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 | 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
list RCG” broj 27/07, “Sluzbeni list CG” broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 i 52/16). Pribavljanje vodnih uslova
nije potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim opSte upotrebe vode i u slucaju kada novi ili
rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajucim
prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe
objekta koristi samo za pice i sanitarne potrebe. ) )

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

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

19. SAOBRACAJNI USLOVI

Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja.

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa,
urbanistickoj parceli se moze obezbjediti samo pjeacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (Clan
51 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata).

Parkiranje se reSava unutar parcele. Potrebno je obezbediti jedno parking mjesto na jednu stambenu
jedinicu. (tekstualni dio LSL-a)

Za svaku kuéu koja ima kolski prilaz parkiranje vozila treba da se vrsi na samoj parceli, ako je to nivelaciono
izvodljivo ili u svojim garazama. (tekstualni dio LSL-a)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtijivosti i lica sa invaliditetom
(,Sluzbeni list Cme Gore" br. 43/13 i 44/15).

Obavezna primjena elemenata pristupaénosti, propisana ¢lanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz ¢lana 17, 18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrzati elemente pristupaénosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora.

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG* broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljSanje toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije, koris¢enje obnovljivih
izvora energije, te povecanie energetske efikasnosti sisteme grejanja.

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 kompletnog spoljinog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koricenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranogf osun¢anja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i sli¢no, 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 hladenije se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proraunu koeficiienata 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 uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sli¢no) kako bi se smanijila potroSnja energije za vjestatku klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih
éelija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektricnih vozila.

U ciliu stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamnu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom 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 godidnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istice se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javija
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prosjecno 25 dana sa zegom (30°C i vide). Za potrebe proratuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
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 dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povr§inama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raCuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od
5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama €ija visina ne moze biti veca od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjeSenja moze se
odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnolodka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja,
tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne 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 rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanisti¢kih
parcela (Cl. 76 vazeeg Zakona), Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narocito: uklapanije objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeéeg zakona je predvideno da se do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostajuci dio urbanistiCke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanje za nedostajuci
dio.

Kroz izradu idejnog rjeSenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanistiCke parcele, na bilo koji
nacin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuCenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih
uslova i dostupni su na sajtu www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=BD i
www.budva.me.

Investitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlezne UrbanistiCko-gradevinske inspekcije i sledece
dokumentacije propisane ¢lanom 91 vazeceg zakona:
- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjeSenje
- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovormnosti u oblasti izgradnje objekata (SI. list CG broj 68/17)
- Ugovora o0 angaZovanju izvodaca radova
- Ugovora o0 angaZovanju struénog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemljidtu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljidtu ili dokaz o
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta



Sadrzaj idejnog rjeSenja definisan je Struénim uputsvom Ministarstva odrzivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od 14.03.2018.godine. Nacin podnosenja zahtjeva glavnom drzavnom arhitekti, za davanje saglasnosti
na idejno rieenje preciziran je Obavjestenjem MORT-a od 21.12.2017.godine.

Idejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa ¢lanom 7 Pravilnika o na¢inu izrade i sadrzini
tehni¢ke dokumentacije (“Sluzbeni list CG” broj 44/18) u elektronskoj formi plus 1 primjerak u analognoj formi
za potrebe izvodenja radova na gradilistu.

Shodno Clanu 74, stav 5 i 8 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (‘Sluzbeni list CG” broj 64/17,
44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), u sluCaju 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-tehni¢kim 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

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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0
104-919-143672024

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

104-919-1436/2024
Datum: 25.01.2024.

KO: BUDVA

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

Broj:

LIST NEPOKRETNOSTI 3138 - IZVOD

Podaci o parcelama
] i Plan 5 Potes ili Nacin koriscenja Bon. 2 )
Broj Podbroj zﬁiﬁée Skica | Datum upisa| s i kuéni broj Osnov sticanja klasa [ Povriina m Prihod
2528 6 22 06/11/2023 [VICKOVINA Gradjevinska parcela 174 0.00
43/23 KUPOVINA 0
2528 14 22 06/11/2023 [VICKOVINA Gradjevinska parcela 1 0.00; &5
43/23 KUPOVINA
2531 5 22 VICKOVINA Sume 4. Klase §| 0.00
713 KUPOVINA
180 0.0C %
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
ADROVIC CUFO MEHMED Svojina I
UL.VELJI VINOGRADI BB, BUDVA BUDVA
: < P . e T g
Podaci o teretima i ograni¢enjima :
L
Broj Podbroj| Broj Redni : i Datum upisa ‘
J J agrade | ¥ | “brof Natin kori§éenja Veijarme: Gpies Opis prava
Tavo s]l_%?enosu
ABILIEZBA PRAVA SLUZBENOSTI PROLAZA PIE
06/11/2023 KE 1 KOLIMA PREKO KAT.PRC.2529/4 KAO
N , POSLUZNOG DOBRA -OSIM U DIJELU KOII JE
2528 14 1 Gradjevinska parccla PLANSKIM DOKUMENTOM PREDVIDEN ZA PARKIN
8:13 A U KORIST SVAGDASNIEG VLASNIKA
i POVLASNOG DOBRA KAT.PARC 2528/52528/10
2528/11 2531/13 -ADROVIC MEHMEDA"
Pravo sluZbenost
06/11/2023 BILJEZBA PRAVA SLUZBENOSTI PROLAZA PIE
L KE I KOLIMA PREKO CIJELIH KAT.PARC.2528/5.
2528 14 2 Gradjevinska parcela 2528/10,2528/11.2531/13 KAO POSLUZNOG DOBRA -U
813 KORIST SADASNJEG VLASNIKA POVLASNOG
; DOBRA _KAT.PARC2529/1,2529/3,2520/4.2529/5 2530.

Taksa naplac¢ena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("Sl.list CG, br. 18/19) u iznosu od 2 ecura. 4
Naknada za kori$¢enje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, napla¢ena na osnovu ¢lana 174 Zakona o driavnom.f i
premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 1 17/18) u_§

iznosu od 3 eura.

Datum i vrijeme:

25.01.2024. 10:42:35

0341733
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-1518/2024
Datum: 26.01.2024.

KO: BUDVA

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 3138 - IZVOD

:
5

odaci o parcelama
. Broj Plan < Potes ili Nacéin koriséenja Bon. 2
Broj Podbro) ,orte | Skica |DAUM UPISA| o i kuéni broj Osnov sticanja klasa | Povrdina m?l  Prihod
2531 15 22 06/11/2023  |[VICKOVINA Uradjcvinska parcela 693 0.00
43/23 KUPOVINA
693 0.00 ¥
Podaci o vlasniku ili nosiocu | *
Matiéni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava | g,
ADROVIC CUFO MEHMED Svojina 1/1
UL.VELJI VINOGRADI BB, BUDVA BUDVA
Ne postoje tereti i ogranitenja.
Taksa napladena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura. | 4

Naknada za koriSéenje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, napladena na osnovu ¢lana 174 Zakona o drZavnom :
premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 1 17/18) u. K&
iznosu od 3 cura, i

Datum i vrijeme: 26.01.2024. 10:40:59 Ll

0342031
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