CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj

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

Broj: 06-332/25-505/3
Budva, 10.07.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rieSavajuci po zahtievu MATTSON SANDRE na
osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG" broj 19/25 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 i1 04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine (“Sluzbeni list CG” br. 12/24, 73/24 i 128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje
urbanisticko tehnickin uslova (“Sluzbeni list CG” br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno
podrucie (,Sluzbenilist CG* br. 56/18) i LSL ,,MILINO BRDO" (“Sluzbeni list CG’- opstinski propisi br. 29/12),
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA

Zona A

Urbanisticka parcela broj: 18 koju Cine djelovi katastarskih parcela broj 2600/6, 2600/8, 2632/1 i
katastarska parcela broj 2600/7 KO Maine

Djelovi katastarskih parcela broj 2600/6 i 2600/8 KO Maine ulaze u trasu saobra¢ajnice po LSL.

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

2. POSTOJECE STANJE NA KATASTARSKOJ/ URBANISTICKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 1331 za KO Maine, od 23.05.2025.godine, na katastarskoj parceli broj 2600/6
upisane su Sume 3. klase povrsine 120m2, na katastarskoj parceli broj 2600/7 upisane su Sume 3. klase
povrdine 205m?, dok su na katastarskoj parceli broj 2600/8 upisane Sume 3. klase povrsine 1476m2. Na
kat. parcelama nema upisanih objekata. U podacima o teretima i ogranienjima na kat. parcelama upisana
je hipoteka i zabiljezba rjeSenja o izvrSenju, a kao vliasnik upisana je Mattson Sandra (Obim prava 1/1).

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine - PJ Budva,
dana 10.07.2025. godine, konstatovano je da su u listu nepokretnosti br. 1322 na katastarskoj parceli broj
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2632/1 KO Maine upisane Sume 4. klase povrsine 9868m?, u svojini Cme Gore sa pravom raspolaganja
Opétine Budva.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA
Zona stambene izgradnje male gustine

Sve pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor podijelien po
funkcijama koje se na njemu odvijaju. Planirane namjene su pretezne, a ne iskljucive, sto znaci da
podrazumijevaju i postojanje drugih, komplementarnih namjena. (strana 44)

Zona uz postojeci put sa stambenom izgradnjom male i srednje gustine namijenjena stanovanju, ali i
razvoju i daliem Sirenju turistiCke ponude kroz razliCite sadrzaje — agroturizam, smjestajni kapaciteti u vidu
vanpasionske ponude, apartmanski smjestaj, trgovina usluge | ugostiteljstvo, kulturno zabavni sadrZaji.

Na urbanistickim parcelama vece povrsine, prema uslovima za stambenu izgradnju male gustine, moguca je
i izgradnja vila koje predstavijaju luksuzne turisticke objekte za iznajmljivanje turistima sa vrhunskim
komforom, a sluZe za odmor uglavnom, jedne porodice. Pored stambenog dijela, svaka vila mora imati veliku
terasu sa pogledom na more i bazenom. Vile, po potrebi mogu imati i prostorije za poslugu. Broj prostorija i
namjena u vili se slobodno ftretira, s preporukom da se projekiuju vece, bogatije prostorije sa svim
neophodnim luksuznim sadrZajima (sauna, teretana,...). Zavisno od terena, spratnost vilaje S+ P + 1, ili P
+ 1, a bruto razvijena povrsina za pojedinacne vile iznosi u prosjeku 400 m?. (strana 47)

U okviru stambenih zona mogu se planirati sadrzaji koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika (trgovina i ugostiteljstvo, smjestaj turista, zdravstvena i socijalna
zastita, sport i rekreacija). (strana 47)

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, 76/20 i 130/21) 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 upravljac."

U ¢lanu 21 definisana je kuca za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje isklju€ivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme.

U ¢lanu 19 i 20 definisani su turistiCki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki 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.

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



4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (“Sluzbeni list CG" broj 44/18 i 43/19) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi
se tatno utvrdila povrsina predmetnih 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 azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru 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 nekretnine - PJ Budva, u skladu sa ¢lanom 141
Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje peCatom i potpisom ovlad¢enog lica.

Urbanisticki blokovi i urbanisticke parcele su geodetski definisani u grafickom prilogu. U uslovima za gradnju
novih objekata, zavisno od namjene koja je data kao pretezna, odredena su precizna uputstva za urbanisticku
parcelaciju unutar urbanistickih blokova. Ukoliko na postojecim granicama katastarskih parcela dode do
neslaganja izmedu zvaniénog katastra i grafickih priloga LSL-e, mjerodavan je zvanicni katastar. (strana 45)

Clan 61 Zakona o uredenju prostora, koji se odnosi na kompletiranje urbanisticke parcele, propisuje: ,Ako
urbanisticka parcela obuhvata vise katastarskih parcela razlicitih viasnika, viasnik kome pripada najveci dio
urbanisticke parcele moze, u roku od 60 dana od dana prenoSenja plana parcelacije na katastarske planove,
da ponudi otkup zemljista viasnicima kojima pripadaju ostali djelovi urbanistiCke parcele. Ako viasnik kome
pripada najveci dio urbanistiCke parcele, u roku iz stava 2 ovog ¢lana, ne ponudi otkup preostalog dijela
urbanisticke parcele vlasnicima kojima pripadaju ostali djelovi urbanisticke parcele, otkup preostalog dijela
urbanisticke parcele moze da ponudi i bilo koji viasnik dijela urbanistiCke parcele. Procjenu vrijednosti
zemljista iz st. 2 i 3 ovog ¢lana vrsi Katastar, odnosno ovlaséeni procjenitelj, na zahtjev vlasnika zemljista
koje je predmet otkupa.”

Clanom 41 Zakona o izgradnii objekata propisano je da se na dijelu urbanistiéke parcele moze graditi ako
nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci
dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisti¢ke parcele shodno planiranoj

namjeni.

Za izgradnju na dijelu, kroz izradu Idejnog rieSenja urbanistiCke parcele dokazati ispunjenost uslova
propisanih ¢lanom 41 Zakona o izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE | NIVELACIJE

Regulaciona linija u ovom planu je definisana osovinom saobracajnica, Cije su koordinate prikazane u
grafickom prilogu.

Gradevinska linija se utvrduje ovim planom u odnosu na regulacionu liniju a predstavlja liniju do koje je
dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska linija uokviruje zonu u kojoj je dozvoljena gradnja i od regulacionih
linija svih urbanistickih parcela postavljena je na rastojanju od 5,5 m, odnosno na 3,5 m kod sporednih ulica.

Visinska regulacija definisana je oznatenom maksimalnom spratno$¢u na svim urbanistickim parcelama
gdje se jedan nivo racuna prosje¢no do 3m za etaZe iznad prizemlja, odnosno 4m za etaze u prizemlju,
ukoliko se u njima planira poslovni sadrzaj.




Arhitektonsko rieSenje objekata prilagodavace se potrebama investitora, uz postovanje strikino zadatih
gradevinskih linija, maksimalne spratnosti, indeksa zauzetosti i izgradenosti, kao i svih propisa iz gradevinske
regulative.

Kota prizemlja odreduje se u onosu na kotu nivelete javnog ili pristupnog puta, odnosno prema nultoj koti
objekta, i to:

1. kota prizemlja novih objekata na ravnom terenu ne moZe biti niza od kote nivelete javnog ili pristupnog
puta,

2. kota prizemlja moze biti najvise 1,20 m visa od nulte kote;

3. za objekte na strmom terenu sa nagibom od ulice (nanize), kada je nulta kota niza od kote nivelete javnog
puta, kota prizemlja moze biti najvide 1,20 m niza od kote nivelete javnog puta;

4. za objekte na strmom terenu sa nagibom koji prati nagib saobracajnice, kota prizemlja objekta odreduje
se primjenom odgovarajucih tacaka ovog ¢lana;

5. za objekte koji imaju indirektnu vezu sa javnim putem, preko privatnog prolaza, kota prizemlja utvrduje se
aktom o urbanisti¢kim uslovima i primjenom odgovarajucih tacaka ovog Clana

6. za objekte koji u prizemlju imaju nestambenu namjenu (poslovanje i djelatnosti) kota prizemlja moze biti
maksimalno 0,20 m vi$a od kote trotoara (denivelacija do 1,20 m savladava se unutar objekta). (strana 44-
45)

Minimalna udaljenost objekta od granice susjedne parcele je 2.5 metra, Cime se obezbjeduje optimalan
odnos izmedu objekta u pogledu insolacije (izuzetno 1,5 m ako se parcela graniCi sa neizgradenim
povrsinama — parkingom i sl.). lzuzetno, objekat moZe biti postavlien na granicu parcele, ako vlasnik,
odnosno korisnik susjedne parcele to prihvati pismenom saglasnoscu. (strana 47)

Krov je jednovodan ili dvovodan, pokriven ¢eramidom, a materijali za fasadu su kombinacija tradicionalnih
(kamen) i modernih. (strana 47)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu odreden je maksimalan broj nadzemnih odnosno
podzemnih etaza. Dozvolieno je da po potrebi investitora taj broj bude i manji. (strana 44)

Opéti uslovi za izgradnju novih objekata - Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena,
prije realizacije definisane ovom LSL, potrebno je izvrsiti ras¢is¢avanje i nivelaciju terena i komunalno
opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima. Prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba. |zgradnii
objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehnicku dokumentaciju raditi
isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geolokih i hidrogeolo$kih podataka, kao i rezultata
o geomehanickim ispitivanjima tla.




Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti objekata.
Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije€ o agresivnom
djelovanju atmosfere ili podzemne vode. Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim
tavanicama, bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom. (strana 45)

Uslovi za stambenu izgradnju male gustine - U okviru postojecih i planiranih stambenih zona male gustine
predvidena je ambijentalna izgradnja objekata na urbanistickim parcelama optimalne povrdine >600 m?, Cija
je spratnost tri nadzemne etaZe.

Indeks zauzetosti urbanisticke parcele je do 20 %, a maksimalni indeks izgradenosti je 0,60.

Ako su parcele u podruéju vrilednog zelenila (masline), u cilju o¢uvanja postojeceq zelenila i postizanja sto
viSe kategorije smijestaja, indeks zauzetosti urbanisticke parcele je do 17%, a maksimalni indeks

izgradenosti je 0,50.

Zavisno od nagiba terena postoji moguénost izgradnje dodatnog suterenskog prostora ispred i (ili) ispod
(dijelom) objekta, koji ne ulazi u obracun BGP-a.

lzuzetno, na pojedinim slobodnim povrSinama unutar ve¢ izgradenih stambenih zona, pravila regulacije i
parcelacije, kao i ukupne izgradenosti moraju se prilagodavati zateCenom stanju, te je moguce je da parcele
budu i manje povrsine (~ 300 m?). (strana 46)

Pri izradi projekta pridrzavati se Pravilnika o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije za stambenu
zgradu (Sluzbeni list CG", br. 66/23, 113/23, 12/24 i 54/25).

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

Prije izrade tehni¢ke 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. Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloSkih
istrazivanja i reviziju vr3e privredna drutva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazecih propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija, kao i odgovaraju¢ih MEST EN standarda. Takode
se preporucuje zadrZavanje postojeceg drveca 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 13>20°, ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

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

U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list
CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list RCG* broj 79/04).



Projektnom dokumentacijom potrebno je predvidjeti propisane mjere 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 ¢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 i 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od poZzara primjeniti mjere propisane slede¢im zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavaniju (,SI. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23);
- Pravilnik o tehni¢kim 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 pove¢anog rizika od pozara (,SI. list SFRJ" broj 8/95);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,S. list SFRJ* br. 7/84).

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. Zakona o zastiti i zdravlju
na radu (,Sluzbeni list CG* broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji 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* br. 47/2007 i
Sluzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko oblikovanije, s obzirom da
treba da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razlicitim namjenama i funkcijama. Likovno i
oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora svojim kvalitetom izrade i ukupnim izrazom da doprinosi
opstoj slici i dozivljaju primorskog mjesta.

U kombinaciji sa omalterisanim i bijelo obojenim povrdinama, predvidjeti kamen kao osnovni materijal za
obradu fasada, kao i za izradu arhitektonskih detalja (okviri oko otvora, vijenci,...) i podzida. [zbjegavati terase
ciielom duzinom fasade. Predvidjeti pretezno dvovodne krovove pokrivene tradicionalnim materijalima.
Prozore i vrata, uz osiguranje atraktivnih vizura, dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima.

Uzimajuéi u obzir specifiCnost podruéja u pogledu obilnih padavina (kise), a isto tako i velikih vrucina za
vriieme ljeta, treba koristiti postojane materijale.

Ambijentalna izgradnja je privodenje planskoj namjeni odredenog prostora na nacin koji svojom malom
gustinom i malom visinom u najmanjoj mogucoj mjeri naru$ava prirodni ambijent. Arhitektura objekata svojim
volumenima, oblicima i primjenjenim materijalima se maksimalno oslanja na tradiciju. Pri uredenju slobodnih
prostora i njihovom ozelenjavanju, takode se postuje tradicija.

Arhitektura ovih objekata mora biti reprezentativna i uklopliena u pejzaz i zahtjevnu konfiguraciju terena.
(strana 45- 47)

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



10. USLOVI ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Ograda urbanisticke parcele u odnosu na javnu saobracajnicu podize se iza regulacione linije. MoZe se
podizati prema ulici kao i prema susjednim parcelama, ali ne vise od 1,5 m, s tim da ogradni zid uraden
kamenom ne moZe biti visi od 1 m. Dio iznad zida mora biti ukrasno zelenilo.

Kapija na uli¢noj ogradi mora se otvarati s unutrasnje strane (na parcelu). Nije dozvoljeno postavijanje na
ogradu ostrih zavréetaka, bodljikave Zice i sl. (strana 46)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Najmanje 40% povrsine urbanisticke parcele mora biti hortikulturno uredeno, a_najmanje 50% povrSine
urbanisticke parcele kod stambene izgradnje male gustine u zelenilu. (strana 47)

Postojece suvomede na granicama parcela treba zadrzati u najvecem mogucem obimu kao karakteristican
element pejzaza. Teren oko objekta, potporne zidove, terase i si. treba izvesti na nacin da se ne naru$ava
izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednih parcela, odnosno objekata.

Najveca visina potpornog zida ne moze biti vec¢a od 2,0 m. U sluéaju da je potrebno izgraditi potporni zid
vece visine, tada isti treba izvesti u kaskadama, s medusobnim rastojanjem zidova od min 1,5 m, a teren
svake kaskade ozeleniti.

Uz objekte je moguce graditi otvorene bazene maksimalne povrsine do 50 m? djecija igralista i parkovske
povrine. (strana 46-47)

Zelene i slobodne povrsine individulnih stambenih objekata-okucnice

Novoplanirani individualni stambeni objekti —kuce treba da sadrze min. 50% zelenih povrsina ( hortikulturno

+ poljoprivredno zemljite) u odnosu na urb.parcelu.

u toku izrade projekine dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg bilinog fonda i
kompozicionih ansambala;

- izvrditi taksaciju bilinog materijala, vrijednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predlozenim mjerama
njege,

- maksimalno satuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,posebno stara, reprezentativna stabla,

- postojece masline maksimalno sacuvati, ali na mjestima gdje nije moguce njihovo uklapanje i zadrzavanje
planira se njihovo presadivanje, u okviru iste parcele,

- na parcelama je moguce formirati voénjake i povrtnjake u zadnjoj basti, obnoviti maslinjake, vinograde
itd,

- ograde mogu biti od biljnog materijala (Zive ograde) ili od ¢vrstog materijala (kamen, metal) u kombinaciji
sa odgovarajuc¢om vegetacijom kao $to su puzavice i Zbunaste vrste,

- obodom, granicom parcele preporucuje se visoka Zivica i drvored. Planiranom drvorednom sadnjom i u
okviru ovih objekat postici jedinstvo cijelog naselja. Predlaze se drvored od Olea europea-masline i
Quercus pubescens-medunac.,

- rastojanje izmedu drvorednih sadnica mora biti od 5-9m(uslove za drvorednu sadnju preuzeti iz kategorije
Zelenilo uz saobra¢ajnicu-linearno zelenilo)

- fasade i terase objekata ozelenjeti puzavicama,

- zastrte povrsine (staze, stepenice, platoe, terase) poplo¢ati autohtonim materijalima klesanim kamenom,
oblucima ili u skladu sa fasadnom objekta,

- denivelaciju terena resiti terasasto, podzidama-suvomedjama,

- suvomede koje Cine terase treba u gradevinskom pogledu odrzavati kao "mekane" konstrukcije. Ekoloski
efekat ovih konstrukcija koji je dosta srodan efektu Zivice (protok hranljivih materija, protok vode i prolaz
Zivotinja), treba da bude sacuvan. Suvomede ne treba da se zamenjuju zidanim ili betonskim potpornim
zidovima.
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- koristiti autohtone biljne vrste, visokodekorativne alohtone vrste kao i odomacene egzote,
iskljuéuju se tzv. Engleski travnjaci i kontinentalne biljne vrste,
preporuéuje se zabrana primjene ukrasne betonske galanterije. (strana 98-99)

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE /| RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U ¢lanu 146, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno je da ¢e se do donoSenja novih propisa u vezi
pomocnih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
planiranju prostora i izgradniji 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 pribavijanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoc¢nih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno Izmjenom i dopunom Odluke o postavljanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,SI. list CG* — opstinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno ¢lanu 2.
Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

* tip 1 pomoéni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem koris¢enju sluze, kao $to
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portirice;

* tip 2 pomocni objekti infrastrukture, kao Sto su: septiCke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlarnice, plinski sistemi;

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

* tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kultumih dobara (zaétitne konstrukcije, centri
za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije);

* tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateci objekti za gajenje
Zivotinja, objekti za skladistenje sto¢ne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, alata i oruda,
objekti za skladistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi slicni objekti).

Uz objekte namijenjene stanovanju moguca je izgradnja i pomoc¢nih prizemnih objekata ¢ija povrsina ne ulazi
u predvidene koeficijente iskoriscenosti i izgradenosti. To su prostori za garaziranje i drugi pomoc¢ni objekti
koji treba da su min. 2 m udaljeni od regulacione linije. (strana 47)

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa ¢lanom 40. Zakona o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG* br.54/16), za izgradnju/ rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zasticenom podru¢ju prirode,a koji ne podlijeze procijeni uticaja na Zivotnu sredinu u
skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno je od
Agencije za zastitu prirode pribaviti dozvolu.

Za turistiCke objekte povrsine vece od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mjesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vr$i procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(,Sluzbeni list RCG" br. 20/07, ,Sluzbeni list CG" broj 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada Elaborata o
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

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

Na podru¢ju LSL-e nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
najvazniji i ambijentalno najdragocijeniji dio potkuniica (tradicionalne seoske baste), cuvaju se u postojecoj
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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 na€inom 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 poljopriviede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sje¢enje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14 i
39/16).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju 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 paleontoloske
il mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove, obavijestiti 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 upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (“SI. 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 dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno donoSenje urbanistickog projekta, sto nije slu¢aj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA 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 prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

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

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

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

- Pravilnik o tehnic¢kim i drugim uslovima za prikljuCenje, izgradnju i koris¢enje elektronske komunikacione
mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG* br. 59/15)

- Pravilnik o zajednickom koris¢enju 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/requlativa/;

- 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 podtansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske
komunikacione infrastrukture.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehni¢ke 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 vazeéim
propisima i standardima, a prikljuenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rieenja 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 i 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 ogranienjima 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 nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane nadlezne sluzbe — DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

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

Investitor je duzan, radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta i izvodenje geolo$kih istraZivanja i 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, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/18).

Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode i u
slu¢aju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skladu
sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se priklju¢uje 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-e ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekte ili djelove
objekta, van zone ograniCenja prepreka aerodroma, Cija je visina ve¢a od 45m, potrebno je od Agencije za

civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju i postavljanje, kao i uslove za oznaCavanje
i odrzavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.godine)
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19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi priklju¢enja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-e: karta saobracaja.

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

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa postoje¢im objektima
koji 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)

Urbanisticka parcela mora imati neposredni pristup na javnu saobracajnicu. Pristupni put je najmanje $irine
3,5 m ako se koristi kao kolski i pjeSacki, odnosno najmanie Sirine 1,5m ako je u pitanju samo pjesacka staza.
Priklju¢ivanje objekata na saobracajne i komunalne infrastrukturne mreze (telekomunikacije, elektromreza,
vodovodna mreZza i odvodenje otpadnih i atmosferskih voda) obavlja se na nacin i uz uslove propisane od
strane nadleznih javnih preduzec¢a. (strana 46)

Parkiranje vozila rjeSavati u okviru urbanistickih parcela na otvorenom, a uz objekte namijenjene stanovanju
moguca je izgradnja i pomocnih prizemnih objekata Cija povrSina ne ulazi u predvidene koeficijente
iskoris¢enosti i izgradenosti. To su prostori za garaziranje i drugi pomocni objekti koji treba da su min. 2 m
udaljeni od regulacione linije.

Broj parking mjesta je 2 po jednoj vili. (strana 47)

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

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

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

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

Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i vise stanova moraju se izgradivati na 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 vlasnik objekta. (€lan 30, Zakon o izgradniji objekata Sl. list CG broj 19/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (,Sluzbeni list CG" broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koris¢enjem sunéeve energie,
koriS¢enje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grijanja.
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Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata (,Sl. list CG* broj 19/25), propisuju se mjere ekonomicnog
kori§éenja energije i cuvanije toplote prema kojoj postavljene instalacije za grijanje, rashladne i ventilacione
instalacije i osvjetlienje moraju biti projektovani i izvedeni na nacin da se ostvaruje poboljSanje energetske
efikasnosti, vodeci raéuna o korisnicima i 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 kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriSéenja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potroSnja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti 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 obezbijediti neophodnu
zasjenu u lietnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Sunéani 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 sliéno) kako bi se smanjila potro3nja energije za vjeStacku klimatizaciju.odrZivost fotovoltacionih
¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektricnih vozila.

U ciliu stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu 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 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 proracuna 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 predvidjeti na urbanistickoj parceli.

Nije dozvolieno postavljanje kontejnera na povrsinama 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 imajuéi u vidu produkciju ¢vrstog 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 postavijanje kontejnera za smece
trebaju biti $to blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Nide 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 izgradnji objekata i ¢lana 10 kroz izradu idejnog rjeSenja moze se odrediti faznost
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gradnje (tehnicko-tehnolo$ka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konaéno
izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu
biti i manje.

Za urbanisti¢ku 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 urbanistickih
parcela (€l. 10 Zakona o izgradniji objekata). Idejnim rjeSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju
objekata, a narocito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim
objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moze 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 nedostajuci
dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj
namjeni.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

» 3. Podrucje op$tina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja Plana
generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu po$tovanja
koridora infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

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

25. 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.

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

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duzan da uz zahtjev prilozi dokumentaciju iz ¢lana 34 stav 1ta¢.1, 2, 317, odnosno za izgradnju
porodi¢ne stambene zgrade stav 2 ta¢. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izgradniji objekata. Dokumentaciju iz stava 1 tac.
4,5i6istava 2 tat. 4, 5 6 ovog ¢lana pribavlja nadlezni organ za izdavanje gradevinske dozvole, po
sluzbenoj duznosti.
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Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 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 ¢lana 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
vlasnika zemljiSta upisana u ,G" listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljistu), ili
dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukciji objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza 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 i revidenta glavnog projekta.

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

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

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

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

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

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

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta glavnog projekta.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je glavni projekat u sadrzaju i formi sainjen
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 tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG” broj 53/25).

Shodno ¢lanu 53 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 koriS¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konacnog izvjestaja o vrsenju struénog nadzora.
Za porodi¢nu 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.
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Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom, osim u slu¢aju porodicne 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 ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,Sl. list CG" broj 19/25 i 28/25), 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), u sluaju 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,
smatraée se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

26. PRILOZI

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

Samostalni savjetnik |,
Dgaga Perovi¢, spec.sci.arh.
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IZVOD IZ LSL MILINO BRDO, Karta 04. Namjena povrsina
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 29/12)
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IZVOD IZ LSL MILINO BRDO, Karta 05. Parcelacija i regulacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 09/09)
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IZVOD IZ LSL MILINO BRDO, Karta 05. Parcelacija i regulacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 09/09)

Zona A

6570661.18
6570672.92
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IZVOD IZ LSL MILINO BRDO, Karta 07. Hidrotehnicke instalacije
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 09/09)
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LEGENDA:

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
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IZVOD IZ LSL MILINO BRDO, Karta 08. Elektroenergetska infrastruktura
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 09/09)
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LEGENDA:
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IZVOD IZ LSL MILINO BRDO, Karta 09. Telekomunikacije
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 09/09)
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IZVOD IZ LSL MILINO BRDO, Karta 10. Pejzazna arhitektura
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi br. 09/09)
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LEGENDA:
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PARCELE

@ KOLSKO-PJESACKE
POVRSINE

DALEKOVOD KORIDOR
KORIDOR BRZE
SAOBRACAJNICE

INVESTITOR
OPSTINA BUDVA
OBRABIVAC

BarProject d.o.o. Bar

i
ODGOVORNI PLANER

Jovo Zenovié dipl. ing. arh.

LSL MILINO BRDO

PLANIRANO STANJE

CRTEZ

PEJZAZNA ARHITEKTURA

RAZMJERA

1:1000

LISTBR.

10.

DATUM

decembar, 2012,




CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA

Broj: 917-104-1DJ-537/25
Datum: 27.05.2025.

5a*

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500

26003

3 26007
B
sy o

I,

32 26005 \

‘Q;, ——

Katastarska opstina: MAINE
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 7

Parcele: 260006, 2600/7, 2600/8

4
685
g

=

Ovjerava
Sluzbeno lice:




7/10/25, 10:48 AM

Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme $tampe: 10.07.2025 10:48

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Datum: 10.07.2025 10:48

KO:

MAINE

eKatastar

LIST NEPOKRETNOSTI 1322 -1IZVOD

Podaci o parceli
Broj/podbroj |Broj zgrade Lan Datum upisa Lo e Nactn kerBeara Povréi 2{Prihod
Skica ulica i kuéni broj Osnov sticanja e
7 Sume 4. klase
2632/1 4/21 22.01.2021 | ZGRADE ODLUKA DRIAVNOG ORGANA 9868 4.93
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
i CRNA GORA s
. Svojina 171
» ,0P§TINA BUOVA Raspolaganje 171

Podaci o teretima i ograni¢enjima

. .| Broj Redni Nacin Datum :
Broj/podbroj zgrade e broj |koris¢enja upisa Opis prava
ZABILJEZBA POSTOJANJA OBJEKTA BR.1, STAMBENI
: OBJEKAT, 1PPN, POV. 86 m2, STAMBENI PROSTOR, 1P, PD1,
ume 4. POV. 57 m2, STAMBENI PROSTOR, P, PD2, POV. 64 m2,
2632/1 0 1 lKiase 22.01.2021| oA MBENI PROSTOR, PN, PD3, POV, 75 m2, A SVE PREMA
ELABORATU GEODETSKE ORGANIZACIJE "GEOMI30" D.0.0.
BUDVA, BR. 953-104-1802-18.
Eume 4 Zabiljezba zalbe ZABILJEZBA ZALBE IZJAVLJENE NA
2632/1 0 2 | jlase | |22.01.2021| RJESENJE OVOG ORGANA BR. 954-104-U-5321/19 OD
06.02.2020. GODINE , IZJAVLJENU OD OPSTINE BUDVA.

https://www.ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportNew

7



UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

104-919-12344/2025
23.05.2025.
MAINE

Broj:
Datum:
KO:

104-919-12344/2025

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

ODRZIVI RAZVOJ, , za potrebe 06-332/25-505/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1331 - IZVOD

Podaci o parcelama

Plan
Skica

Potes ili

Broj
ulica i kuéni broj

zgrade Datum upisa

Broj Podbroj

Nacin koriséenja
Osnov sticanja

Bon.

klaga Povr§ina m?

Prihod

2600 6 16/09/2019 [ISPOD CRKVE

=
14/14

ume 3. Klase
KUPOVINA

120) 0.10

2600 7 ISPOD CRKVE

/)
14/14

Sume 3. klase
DIOBA

205 0.16

2600 8 24/09/2020 |[ISPOD CRKVE

7
12/20

Sume 3. Klase
KUPOVINA

1476 .18

1801 1.44

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i

mjesto

Osnov prava Obim prava

MATTSON SANDRA
SVEDSKA Budva -

ISvojina 1/1

Podaci o teretima i ogranicenjima

Redni

Broj
broj

Broj Podbroj
. zgrade PD

Nacin koris¢enja

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava

2600 6 1 Sume 3. klase

20/10/2022

10:26

Pravo zaloga

HIPOTEKi U UKUPNOM IZNOSU OD 80.000,00 E U
KORIST HIPOTEKARNE BANKE AD PODGORICA
KAO Hg’OgEKARNOG POVIERIOCA . UGOVOR O
POTROSACKOM KREDITU BR.710-6173/2 PART[JA
520500000004528546 OD 04.10.2022.G.ROK KORISC
ENJA/RASPOLOZIVOSTI KREDITNIH SREDSTAVA
31.10.2022.G -KRANJI ROK OTPLARE 01.11.2030 G. SA
ZABRANOM OTUBDENIJA OPTERECENIJA I IZDAVANIA
U ZAKUP PREDMETNE NEPOKRETNOSTI BEZ
SAGLASNOSTI ZALOZNOG POVIERIOCA.
ZABILIEZBA NEPOSREDNE IZVRSNOSTI
NOTARSKOG ZAPISA 1 ZABILIEZBA NEPOSREDNOG
PRINUDNOG IZVRSENJA NAKON DOSPJELOSTI BEZ
ODLAGANJA NA NEPOKRET.KOJE SU PREDMET
HIPOTEKE 1 EKSTEZIVNOST..NOTARSKI ZAPIS UZZ
BR.1705/2022.0D 10.10.2022.G.NOTARA KNEZEVI
DALIBORA IZ BUDVE.

2600 6 2 Sume 3. klase

02/08/2024

8:43

ABILJEZBA RIESENJA O IZVRSENIU JAVNOG IZVR
ITELJA VUJOVIC VLADANA IZ KOTORA POSL. BR.
I- 1248/24 OD 08.07.2024. GODINE.

Zabi]'ezbaigdenja § izvrienju

2600 7 1 Sume 3. klase

Datum i vrijeme: 23.05.2025. 07:51:54

20/10/2022

10:26

Pravo zaloga

HIPOTEKA U UKUPNOM IZNOSU OD 80.000,00 E U
KORIST HIPOTEKARNE BANKE AD PODGORICA
KAO HIPOTEKARNOG POVIJERIOCA . UGOVOR O
POTROSACKOM KREDITU BR.710-6173/2 PARTgA
520500000004528546 OD 04.10.2022.G.ROK KORISC
ENJA/RASPOLOZIVOSTI KREDITNIH SREDSTAVA
31.10.2022.G -KRANJI ROK OTPLARE 01.11.2030 G. SA
ZABRANOM OTUBDENJA OPTERECENIJA 1 IZDAVANIA
U ZAKUP PREDMETNE NEPOKRETNOSTI BEZ
SAGLASNOSTI ZALOZNOG POVIERIOCA.
ZABILIEZBA NEPOSREDNE IZVRSNOSTI
NOTARSKOG ZAPISA 1 ZABILJEZBA NEPOSREDNOG

1/3



aleksandra.lijesevic
Textbox


Podaci o teretima i ograni¢enjima

Redni

Broj Podbroj| Broj PD Redn
roj

zgrade Natin koriS¢enja

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava

PRINUDNOG IZVRSENJA NAKON DOSPJELOSTI BEZ
ODLAGANJA NA NEPOKRET.KOJE SU PREDMET
HIPOTEKE I EKSTEZIVNOST.NOTARSKI ZAPIS UZZ
BR.1705/2022.0D 10.10.2022.G.NOTARA KNEZEVI
DALIBORA IZ BUDVE.

2600 7 2 Sume 3. klase

02/08/2024

8:43

ABILJ A RIESENJA O IZVRSENJU JAVNOG IZVR
ITELJA VUJOVIC VLADANA IZ KOTORA POSL. BR.
I- 1248/24 OD 08.07.2024. GODINE.

Zabil'eikéalgehn‘ag izvrienju

2600 8 1 Sume 3. klase

20/10/2022

10:26

riavl L

HIPOTEKA U UKUPNOM IZNOSU OD 80.000.00 E U
KORIST HIPOTEKARNE BANKE AD PODGORICA
KAO Hg’OgEKARNOG POVIJERIOCA . UGOVOR O
POTROSACKOM KREDITU BR.710-6173/2 PARTJA
520500000004528546 OD 04.10.2022.G.ROK_KORISC
ENJA/RASPOLOZIVOSTI KREDITNIH SREDSTAVA
31.10.2022.G -KRANJI ROK OTPLARE 01.11.2030 G. SA
ZABRANOM OTUDENJA,OPTERECENJA 1 [ZDAVANIA
U ZAKUP PREDMETNE NEPOKRETNOSTI BEZ
SAGLASNOSTI ZALOZNOG POVIJERIOCA.
ZABILJEZBA NEPOSREDNE IZVRSNOSTI
NOTARSKOG ZAPISA 1 ZABILJEZBA NEPOSREDNOG
PRINUDNOG IZVRSENJA NAKON DOSPJELOSTI BEZ
ODLAGANJA NA NEPOKRET.KOJE SU PREDMET
HIPOTEKE I EKSTEZIVNOST.NOTARSKI ZAPIS EZZ
BR.1705/2022.0D 10.10.2022.G.NOTARA KNEZEVIC
DALIBORA IZ BUDVE.

2600 8 2 Sume 3. klase

02/08/2024

8:43

Zabi]f'ezb jeSenja ¢ izvrienju

ABILJE EA RJESENJA O IZVRSENJU JAVNOG IZVR
ITELJA VUIOVIC VLADANA IZ KOTORA POSL. BR.

I- 1248/24 OD 08.07.2024. GODINE.

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 ("SI. list RCG" br. 29/07,

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

Datum i vrijeme: 23.05.2025. 07:51:54

X g
-« Nacelnica:

\}ﬂanq s Cw/%
As

Sevi¢ Sonja, dipl.inﬁdezije
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SPISAK PODNILJETIH ZAHTIJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA »
Zgrada
Br. parcele . Predmet Datum i vrijeme Podnosilac SadrZina
podbro; PD reame 1)
RIESENIE O IZVR?ENJU U LN 1331 KO
2600/6 104-2-917-4578/1-2024| 26.07.2024 07:33 J\?LVAPS ;ﬁv\lfg}'gff% MAINE NA KP 2600/1 260016 26007

JAVNI 1ZVRSITELJ RIESENIJE O IZVRSENIU U LN 1331 KO

2600/7 104-2-917-4578/1-2024| 26.07.2024 07:33 VLADAN VUJOVIC 3‘6&%%%%&“’ 2600/1 2600/6 2600/7
RIESENIJE O IZVRSENJU U LN 1331 KO
2600/8 104-2-917-4578/1-2024| 26072024 07:33 Jave gﬁv\ffg};ﬂ%‘f{j MAINE NA KP 260011 260016 26007

Datum i vrijeme: 23.05.2025. 07:51:54 33

L



