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: 06-332/25-835/5
Budva, 06.10.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtjevu ,MONTENEGRO LAND
OFFICE® d.0.0. Budva, na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,Sluzbeni list CG*,
broj 19/25, 28/25 i 49/25), a u vezi ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list
CG’, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne samouprave
("Sluzbeni list CG", br. 12/24, 73/24 i 128/24), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova
(“Sluzbeni list CG”, br. 70/17), Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje Cme Gore
(-Sluzbeni list CG*, br. 56/18) i LSL ,,KOMOSEVINA I* (“Sluzbeni list CG- opétinski propisi’, br. 18/11),
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekata

1. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisticka parcela broj: 17 koju ¢ine kat. parcele broj 2580/2, 2581/1, 2578/2 i 2582/2 KO Budva
Urbanisticka parcela broj: 18 koju cine katastarske parcele br. 2582/1, 2578/1, 25812, 2580/3, 2579/2 i
dio kat. parcele 2579/1 KO Budva

Urbanisti¢ka parcela broj: 19 koju ¢ine katastarske parcele br. 2584/1, 2583 i djelovi katastarskih
parcela br. 2585/1 i 2585/2 KO Budva

Djelovi katastarskih parcela br. 2579/1 i 2585/1 KO Budva ulaze u trasu saobracajnice po LSL.

U tabelamom pregledu urbanistickih parametara nisu navedene katastarske parcele koje ulaze u sastav
urbanistiCkih parcela. Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanistiéku parcelu
utvrdice se kroz izradu Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje oviadéena
geodetska organizacija i isti mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ | KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 4364 za KO Budva, od 11.07.2025. godine, upisane su gradevinske parcele i to:
na katastarskoj parceli broj 2579/1 povrsine 192m?, a na katastarskoj parcel broj 2585/1 povréine 255m2.



Na kat. parcelama nema upisanih objekata. Na kat. parcelama nema upisanih tereta i ograniéenja. Kat.
parcele su u svojini Crne Gore, sa pravom raspolaganja Opétine Budva.

Potrebno e requlisati imovinsko pravne odnose sa vlasnikom kat. parcela.

U listu nepokretnosti broj 194 za KO Budva, od 11.07.2025. godine, konstatovano je sledece:

- da je na katastarskoj parceli broj 2578/1 upisana porcdi¢na stambena zgrada br.1 povrSine u osnovi
33m2] dvoriste povrsine 267m?;

- da e na katastarskoj parceli broj 2578/2 upisana gradevinska parcela povrdine 122m2, porodiéna
stambena zgrada br.1 povréine u osnovi 35m?2, pomoéna zgrada br.2 povrsine u osnovi 12m?i pomoéna
zgrada br.3 povrSine u osnovi 6m2;

- daje na katastarskoj parceli broj 2579/2 upisana gradevinska parcela povisine 31m2;

- daje na katastarskoj parceli broj 2580/2 upisana gradevinska parcela 97 m2i pomocna zgrada br.1
povrSine u osnovi 1m2;

- da e na katastarskoj parceli broj 2580/3 upisana gradevinska parcela 17 m2 i pomoéna zgrada br.1
povrsine u osnovi 4m2;

- daje na katastarskoj parceli broj 2581/1 upisana gradevinska parcela 573m?

- daje na katastarskoj parceli broj 2581/2 upisana gradevinska parcela 24m2

- daje na katastarskoj parceli broj 2582/1 upisana gradevinska parcela 687m2;

- daje na katastarskoj parceli broj 2582/2 upisana gradevinska parcela 61m2;

- daje na katastarskoj parceli broj 2583 upisana gradevinska parcela 260m2;

- daje na katastarskoj parceli broj 2584/1 upisana gradevinska parcela 327m2

- daje na katastarskoj parceli broj 2585/2 upisana gradevinska parcela 38m2.

U podacima o teretima i ograniéenjima upisano je da porodigna stambena zgrada br.1 na katastarskoj parceli
br. 2578/1 KO Budva nema dozvolu, kao i da poroditna stambena zgrada br.1 i pomoéna zgrada br. 2 na
katastarskoj parceli br. 2578/2 KO Budva nemaju dozvolu. Za ostale predmetne kat. parcele nema upisanih
tereta i ograniCenja. Kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva — “MONTENEGRO LAND OFFICE* doo
Budva (obim prava 1/1).

U skladu sa akfom br. 06-332/25-835/4 od 02.10.2025.godine, ovim urbanisticko-tehnickim uslovima
predvida se uklanjanje posfojecih objekata koji su evidentirani u listu nepokretnosti br. 194 za KO Budva na
predmetnim katastarskirn parcelama broj 2578/1, 2578/2, 2580/2 | 2580/3 KO Budva.

Shodno ¢lanu 69 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list CG®, br. 19/25
192/25), viasnik objekta moZe da ukloni objekat na osnovu prijave koja se podnosi gradevinskom inspektoru.
Vlasnik je duZan da priloZi dokaz o svojini nad objekfom i projekat o uklanjanju. Troskove uklanjanja objekta
snosi viasnik objekta.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

SS - povrsine za stanovanje srednje gustine

Stanovanje u funkciji turizma (jednoporodicno, jednoporodiéno stanovanje sa delatnostima usluga i trgovine,
jednoporodicno stanovanje sa smestajnim kapacitetima, viSeporodicno stanovanje, vikend stanovanje i sl.)
(strana 21)

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 pi¢a. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“SluZbeni list



CG", br. 02118, 04/18, 13/18, 256/19, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavijanje turisticke i
ugostiteljske djelatnosti | druga pitanja od zna€aja 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: “Turisti¢ka 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 upravija jedan upravijag.” U élanu 21 definisana
je kuca za iznajmljivanje. turistima, kao arhitektonski i funkcionalne autonomni gradevinski objekat sa
sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljuéivo kao cjelina, pojedincu i grupi turista na odredeno vrijeme. U
Clanu 19 i 20 definisani su turistiéki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turistiéki apartman se sastoji od
dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje [ kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno vrijeme.
Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

Clanom 27 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji objekata (,S!. list CG", broj 19/25 i 92/25),
definisani su osnovni zahtjevi za objekat, koje on, zavisno od svoje namjene, mora da ispunjava u toku
gradenfa i upotrebe, a kojima se obezbjeduje njegova bezbjednost u cjelini, kao i bezbjednost svakog
njegovog posebnog dijela.

4, PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 15, stav 1, tatka 11 2 Praviinika o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (“Sluzbenilist CG”, broj 53/25) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako
bi se tatno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Tadkom 2,
stava 1, ¢lana 15 ovog Pravilnika je predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije
po planskom dokumentu prilaZe graficki prikaz budute trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovla3¢ena geodetska organizacija u skiadu sa Glanom 138 Zakona o drzavnom premjeru |
katastru nepokretnosti {,Sluzbeni list RCG*, broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG*, br. 32/11, 4011, 43115, 37/17 i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa élanom 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 ovlaséenog lica.

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

Cijeli prostor plana podijelien je na urbanisticke parcele sa jasno definisanom namjenom i numeracijom.

Ukoliko na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je aZurno katastarsko stanje. (tekstualni dio LSL-e, strana 22)

Uslovi za parcelaciju - Planskom analizom obuhvata plana LSL "KomoSevina I i uz potpunu saglasnost
investitora, obradivaca plana kao i nadleznih sluzbi koje odluéuju o implementaciji istog, prostor plana
predmetne lokacije je predlogom intervencija u Planu parcelacije, nivelacije i regulacije jasno podeljen na
urbanisticke parcele sa precizno definisanom namjenom i numeracijom. Saobratajne povrsine su posebno
oznagene.

Urbanisticke parcele u obuhvatu plana dobijene su preparcelizacijom. Planersko opredeljenje pri
preparcelizaciji, izmedu Zelja investitora i moguénosti koje teren pruza, sledio je postavke projektnog zadatka
narudioca studije, u svemu postujuci vaZece urbanisticko tehnitke uslove (polozaj, spratnost objekata,
koeficijiente zauzetosti i izgradenosti parcela kao | kompleksa u celini).

3



Takode, stav planera je tokom izrade plana i podloga parcelacije sledio osnovnu postavku i koncept reSenja
kompleks naselja "Komosevina I” istovremeno postujuéi pravilo da je poZelino | komercijalno opravdano ono
reSenje koje pruza moguénost prema Zeljama investitora - korisnika da se i na jednoj urbanistickoj parceli
moze postaviti samo jedan objekat. '

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

Clanom 41 Zakona o jzmienama i dopunama Zakona o izgradnji objekata Sl. list CG broj_19/25, 92/25)

propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele moZe graditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne
utife na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namijene, umanjuju za nedostajuéi dic urbanisticke parcele i da je
ispunjen uslov minimalne povrsine urbanistiCke parcele shodno planirano] namjeni.

Kroz izradu ldejnog rieSenja urbanisti¢ke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih &lanom 41 Zakona
0 izmjenama i dopunama Zakona o izgradnii objekata.

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

5. PRAVILA REGULACIE

Plan regulacije definisan je kroz sledece parametre:

- Spoljinom gradevinskom linijom objekata koja definiSe uslove gradenja u okviru parcela;

- Otvorena uredena povrsina, predstavija sve prostore koji su povrSinski uredeni kao slobodne parterne
povrsine (poploane, ozelenjene povrsine) a koje su nastale u okviru parcele;

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

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

- Spratnost (broj etaZa) je dat kao preperuéeni parametar koji se moze prilagodavati konkretnim programskim
zahfjevima prilikom projekiovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacie
(gradevinska linija) i ne moze se povecavati planom definisana BRGP;

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

Gradnja je moguca do gradevinske linije prikazane na grafickim prilozima br. 6 — Plan parcelacije i regulacije,
br. 7 - Plan koji sadrzi urbanisticko-tehnicke uslove za sprovodenje plana. Istureni gradevinski elementi ne
smeju prelaziti gradevinsku liniju.

Gradevinska requlacija prema susednim objektima:

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

- Objekti se mogu graditi 100cm od suseda samo uz saglasnost suseda, uz meguénost otvaranja malih
otvora radi provetravanja.

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

- Za udaljenje objekata preko 250cm od suseda nije potreban saglasnost i mogu se otvarati otvori
normmalnih dimenzija i parapeta. (strana 33)



Posebni urbanisticko - tehnicki usiovi— STANOVANJE (SS)

- Visina svih etaza je maksimalno 3,10m

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

- Povrsine suterenskih etaza namijenjenih garazama ne racunaju se u BRGP (brufo gradevinska povrsina).

- Moguce je spajanje urbanistickih parcela, u zavisnosti od potreba investitora, u okviru dopustenih
koeficijenata. (strana 34)

Krovovi su planirani kao ravni iii kosi, malih nagiba (18° - 35°%). Ravni krovovi mogu biti ozelenjeni i uredeni

kao prostori za odmor. Voda sa krova jednog objekta ne sme se slivati na drugi objekat il susednu parcelu.

6. URBANISTICKI PARAMETRI

 Spratnost novoprojekiovanih objekata moze biti manja od od spratnosti predvidene u tabeli urbanisticko
tehnickih uslova koja je data na grafickom prilogu br. 7 (Plan koji sadrzi urbanisticko tehnicke uslove za
sprovodenije plana), ali je ne sme premasiti. Nije dozvoljena izgradnja poslednje etaZe (potkrovija) u vise
nivoa.

» Koeficijenti zauzetosti i izgradenosti su fiksni.

» PovrSine suterenskih i podrumskih etaza namijenjenih pomocnim prostorijama i garazama ne racunaju
se U BRGP (bruto gradevinska povrsina).

» Na urbanistickim parcelama dozvoliena je izgradnja bazena i sportskih terena.

» Dozvoliena je fazna gradnja tako da konacdno izgradeni objekat ne prelazi maksimane propisane
povrsine pod objektima i spratnost, a ove vrednosti mogu bitit i manje. (strana 33)
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Pri izradi projekine dokumentacije pridrzavati se Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za
stambenu zgradu {,Sluzbeni list CG", br. 66/23, 113/23, 12/24 i 54/25).

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

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

UvaZavajuci postavke prostornog plana republike i usvojeni stepen seizmickog hazarda, primjenom zastitnih
mera od ratnih razaranja i zastite od zemljotresa zadovolieni su osnovni uslovi zastite od eventualnih
razaranja, panike i Zrtava. (strana 26)



Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skiadu sa ¢lanom 5. Zakona o geolokim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG", broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG”, broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geolo3kih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istraZivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju ficencu.

Za objekte vece od 1.000 m' ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG", broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG", broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima
izvrsenih geoloskih IstraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloke karakteristike terena i prikaz i ocjenu
rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i naginu fundiranja objekta na
prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazeéih propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija, kao i odgovarajucih MEST EN standarda. Takode
se preporucufe zadrzavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to
moguce, jer povoljno utiée na oCuvanje stabilnosti terena.

U slucaju da je nagib terena £3>20°, ako je dubina iskopa ve¢a od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uradifi Projekat zastite temeljne jame.

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

U ciliu zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti | 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 (,Siuzbeni 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 povrine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, {rZni centri i
slicno}, shodno Clanu 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, 146/211 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sledeéim zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG", broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 { 54/16);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mreZu za gaSenje pozara (,SI. list SFRJ", br. 30/91);
- Pravinik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta povetanog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ®, br. 8/95);
- Pravilnik o tehniCkim normativima za zastitu visokih objekata od poZara (,SI. list SFRJ", br. 7/84).

Garaza mora ispunjavafi uslove propisane Pravilnikom o tehniékim zahtjevima za zastitu garaZa za putnitke
automobile od poZara i eksplozija (“SluZbeni list CG”, broj 09/12).

Elaboratom za8tite na radu, predvidieti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili vie poslovnih
prostora kao i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno &lanu 9. Zakonu o zadtiti i zdraviju
na radu (.Sluzbeni list CG", broj 34/14 1 44/18). Pri izgradnii objekata poslodavac koji izvodi radove duZan je
da izradi Elaborat o uredenju gradilita 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 (,Siuzbeni list RCG*, br. 47/2007 i
«Sluzbeni list CG", br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 2/2017, 46/2019 74/2020) i
podzakonskih akata koja proiziaze iz ovog zakona.

9.

USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Smjernice za arhitektonsko oblikovanje naselja "Komo3evina I”;

Jedan od primarnih pravaca se ogleda u uklapanju savremenog arhitektonskog izraza sa mediteranskim
karakterom grada. Po3tovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne Ginioce, tako i u
kontekstu ukupnog gradskog ambijenta, svakako je neobino vaZne u procesu stvaranja gradskog
prostora. Novi objekti moraju doprineti jaganju karaktera lokalnih ambijentalnih celina u kojima nastaju il
koje stvaraju, ali svakako veliku paZnju treba posvetifi njihovom uée§éu u slici globalnog gradskog
ambijenta.

Savremena svetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekolodke, a posredno i
ekonomske odrZivosti stavijene u funkciju osnovnog opredeljenja u pravcu odrZivog razvoja drustva. Ove
tendencije moraju se blagovremeno prepoznati, i usvojiti kao jedine moguée. U tom kontekstu planirani
arhitektonski izraz mora prvenstveno priznavati principe i zakonitosti lokalnog klimata, a potom na njega
i odgovoriti racionalnim, ali i kreativnim jezikom. U cilju maksimalne valorizacije prednosti podneblja i
lokainog klimata, sugeride se primjena elemenata bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na
tradiciji i iskustvu Ziviienja u mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu orjentaciju objekata,
primjenu tradicionalnih gradevinskih materijala, kori$¢enje gradevinskih elemenata i detalja koji sluze za
zastitu od sunca, koriS€enje principa aktivnog zahvata sunceve energije i sl.

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

Neka od polazista koja se uprocesu izgradnje neizostavno moraju primijeniti svakako su i sledeca:
Ambijentalno uklapanje objekata u urbani kontekst

Stvaranje i postovanje postojecih likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenta

Racionalno planiranje prostora za izgradnju

Odnos prema prirodnom okruZenju

Koridcenje kvalitetnih i trajnih materijala

Koriscenje lokalnih i tradicionalnih materijala.

Jedna od presudnih karakieristika za oblikovanje naselja "KomoSevina I” jesu svakako njegovi lokalni
klimati, koji unaprijed definiSu odredene zahtjeve koji se stavijaju pred objekte u ciliu ostvarivanja
maksimalnog komfora istih (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor materijala,
zastite objekata od pregrijavanja u lietnjem periodu i sl.)

U cilju oduvanja identiteta mediteranskog indentiteta, poZeljna je primjena prirodnih, u upotrebi iskustvom
proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primjena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista, izvodenja nagladenih elemenata spoljnje
fasadne plastike objekata kao i elemenata mobilijara. Primjena kamena oéekuje se i prilikom uredenja
slobodnih parternih povrsina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbjegavati
materijale ¢ija primjena nije karakteristina za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba
da bude u saglasju sa planiranom namjenom i funkcijom objekata, njihovim poloZajem u gradskoj stukturi
i ofekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude.



- Kada su u pitanju objekti namijenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazidta bilo bi svakako
prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i pritagodavanje formi i organizaciji objekata upravo tim
principima. Ovde se prvenstveno misli na moguénost primjene i upotrebe elemenata za zadtitu od sunca,
alf u istom trenutku | maksimalno kori$éenja te osnovne karakteristike podneblja. Ovo je moguée sprovesti
pravilnom organizacijom osnove, ali i koriS¢enjem elemenata kao §to su: natkrivena terasa, tremovi,
nadstre3nice, staklene baste, solarni kolektori i sl.

- Objekti kolektivnog stanovanja srednje gustine naseljenosti sa prateGim komercijalnim sadrZajima
svakako imaju znacajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, §to direktno proizilazi iz njihove
pozicije u odnosu na grad, alf i planiranih namjena. U skladu sa tim, neophodno je posvetiti posebnu
paznju oblikovanju | materijalizacifi koje moraju manifestovati odnijeren, 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 primjenu prirodnih, fradicionalnih i modernih materijala.

- Prilikom oblikovanja objekata kori§¢eni su elementi jasne, odmjerene i jednostavne forme. Vodeno je
racuna o ambijentalnim vrednostima okruZenja koje su uskladene sa konfiguraciom lokaliteta koje je u
obuhvatu naselfa "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. (strana 37)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Optina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemljista (,SluZbeni list CG — opétinski 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 raéuna se od kote trotoara.
Vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjoj strani parcele. (strana 34, LSL)

Ograde objekata na uglu, raskrsnici saobracajnica, moraju biti transparentne i ne mogu biti visogije od
0,90 m, racunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice. (€lan 8, Odiuka o
izmjeni i dopuni odluke o postavijanju odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata na teritoriji Opstine
Budva)

11. USLOVIZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Otvorena uredena povr§ina, predstavija sve prostore koji su povrSinski uredeni kao slobodne parterne
povrsine (poplo¢ane, ozelenjene povrsine) a koje su nastale u okviru parcele. (strana 23)

» Koncept odrZivog razvoja u planiranju prostora — preporuke:

- Ozelenjavanju svih slobodnih povrsina pokloniti narocitu paznju.

- Rijesiti deponovanje Suta i gradevinskog materijala tako da isti ne dospiju u priobalje.

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

- Strogo voditi ratuna o nesirenju zone stanovanja oko turistickog kompleksa, veé isti u rubnim djelovima
parcela ozeleniti kroSnjastom, visokom vegetacijom.



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

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

Svaka urbanisticka parcela sa predvidenim objektom mora da bude sa kultivisanim zelenilom. Voditi raduna
o elementima mikrourbanizma (ozelenjavanje potpornih kamenih zidova, Zardinjere, fontane i sl.) (strana 34)

U stambenim objektima prostorni raspored zelenila zavisi od visine gradnje, ekspozicije, veligine
blokovskog. prostora. Visoka stabla koristimo za oivicavanje blokova | postizanje sjenke za odmorista.
Upotrebom visokog $iblja apsorbujemo prainu | prigusujemo zvuk. Odnos listopadnog | Setinarskog drveéa
trebalo bi da bude 3:1. Pri izboru vrsta koristiti one koje ne zahtjevaju posebne uslove.

Kada se projektuju pjeSacke staze treba voditi rauna da se postavijaju po najkra¢im pravcima do objekata.
U zavisnosti od inteziteta koridenja, njihova Sirina treba da bude od 1,5 do 3m. Ako prostor to dozvoljava
prilikom projekfovanja treba predvidjeti prostor za djeciju igru, prostor za miran odmor, koji bi predstavljali
mijesta za okupljanje stanovnika. (strana 52}

Vrste koje se preporuéuju za ozelenjavanje

Drvece i Zbunje: Cupressus arizonica »Fastigiata«, Cupressus sempervirens, Pinus pinea, Pinus maritima,-
Juniperus horizotalis »Glaucak, Juniferus sabina »Tamaricifolia«,- Juniperus chinensis » Pfitaureas,
Juniperus shinensis »Glaucak, Juniperus. communis »Repanda«, Juniperus oxycedrus, Juniperus
phoenicea, Olea europea, Eucalyptus cinereo, Cytisus laburnum, Acer negundo »Flamingoe, Carpinus
betulus »Piramidalis«, Paulownia tomentosa, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Quercus ilex, Quercus
pubescens. Laurus nobilis, Laurocerasus officinalis, Albizzia julibrissin, Callistemon citrinus, Cofinus
coggigria »Royal Purple«, Buddleia davidii »Charming«, Hydrangea, Deutzia gracilis, Erica mediteranea,
Forsythia »Linwood gold«, Afriplex hallimus, Calycanthus floridus, Chaenomeles jap. »Falconnet charlets,
Feioja sellowiana, Lavandula angustifolia, Rosmarinus officinalis, Pittosporum tobira snana«, Weigelia »New
port red«.

Penjalice: Bougainvillea sp., Clematis, Wisteria chinensis »Alba¢, Wisteria chinensis »Roseac,
Partenocissus tric. »Weitchii«, Tecoma radicans.

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

12. USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOGNIH OBJEKATA

U €lanu 148, stav 2 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata je da ¢e se do dono3enja
novih propisa u vezi pomoénih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na
osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20,
86/22 i 4/23), ako nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom.

Shodno gore navedenom, postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomoénih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno [zmjenom i dopunom Odluke o postavljanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,Sl. list CG - opstinski propisi®, br. 21/14 | 66/23). Shodno €lanu 2.
Cdluke, pomocni objekti svrstavaju se u 5 tipova:



« tip 1 pomo¢ni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom éijem koriscenju sluZe, kao sto
su: podzemne i-nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portirnice;

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

+ tip 3 pomocni objekti ureden;ja terena, kao $to su: ograde, potporni zidovi, ofvoreni  bazeni, pergole;

« tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kulturnih 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 skladidtenje stoéne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacije, alata i oruda,
objekti za skladiStenje poljoprivrednih proizvoda i drugi sliéni objekti).

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

13. USLOVI [ MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

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

Postojeéa zasti¢ena prirodna dobra - Medu zasticenim prirodnim dobrima u zoni zahvata PPPN za Obalno
podrucje Cme Gore nalazi se vide zaticenih podrucja, ukljuCujuéi odredeni broj pojedinaénih stabala —
dendroloskih objekata. Brdo Toplid (Spas) se nalazi u kategoriji: rezervat prirodnog predjela (podruéja koja
su ranije (1968} stavijena pod zastitu za koja nije sproveden postupak revizije). (PPPNOP, strana 209)

U zoni zahvata PPPN za Obalno podrucje Cme Gore identifikovana su sliedeca ekoloski znaajna i sa
stanovidta biodiverziteta osjetljiva podrugja;

Emerald podrucja — Zone postojecih i planiranih zastiéenih prirodnih dobara u zahvatu Obalnog podrucja
se u znacajnoj mjeri poklapaju sa zonama EMERALD podrugja u okviru kojth se nalaze ekoloski znagajna
stanidta i vrste iz rezolucija 4 i 6 Bernske konvencile. U zahvatu PPPN-a nalaze se sljiedeca EMERALD
podrucja: Velika Plaza | Ulcinjska Solana, Buljarica, Lovéen, Tivatska solila, Sasko jezero, Rijeka Bojana,
Knete, Ada Bojana, Rumija, Kotorsko risanski zaliv, Orjen, Pecin, Spas, Kafi¢i, Donkova | Velja seka,
Platamuni.

Ekoloski znaCajna podrucja (EMERALD, IPA, IBA) nemaju zakonom utvrden status zasfite. Ta podrucja treba
da budu sastavni dio (nacionalne) Ekolo3ke mreze Natura 2000 jer su kriterijumi za njihovu identifikaciju
gliéni ili identini sa zakonom utvrdenim kriterjumima vezanim za stanifta Ekoloske mreZe.
(PPPNOP, strana 211)

Za turisticke objekte povriine veée od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m2
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 vr$i procjena uficaja na Zivotnu sredinu
(-Sluzbeni list RCG*, br. 20/07, ,Sluzbeni list CG", br. 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada Elaborata
0 procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

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 (,SiuZbeni list RCG*, broj 20/07, ,Sluzbeni list CG*, br. 47/13,
53/14 i 37/18), i podnijeti zahfjev za procijenu potrebe izrade Efaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

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

Na podrucju LSL-e nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*,
br. 45/14, 39/16 i 92/25). Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunijica (tradicionalne
seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja
staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je
njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nainom 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
pribavijanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sjeéenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i
maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG", br. 45/14, 39/16 i 92/25).

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

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

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne paleontolooske
ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njinovi 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 slu¢aju 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,
44/17 118/19), 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 pribavlja saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i djelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno dono3enje urbanistickog projekta, $to nije slucaj u ovom predmetu.
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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,
pribavija za investitora.

Telekomunikaciona mreza — Prilikom izrade tehnike dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,Sluzbeni list CG*, broj 40/13)

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

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i kori$cenje 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*, br. 52/14).

Takode koristiti sledece:

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

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

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazecim
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rieSenja 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 élanu 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 ogranicenjima u tim zonama (*Sluzbeni list CG”, br. 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje
se oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavijanje 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 postojeéeg
objekta i izvodenje geoloskih 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

12



list RCG”, broj 27/07; “Sluzbeni list CG", broj 73/10, 32/11, 4711, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/1 8).
Pribavijanje vodnin uslova nije potrebno za koris¢enje vode koja ne prelazi obim opéte upotrebe vode i u
slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (kaji se gradi u skladu
sa odgovaraju¢im prostornim planskim dekumentom) koji se prikjucuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a
vodu za potrebe objekta koristi samo za pice i sanitarne potrebe.

18. USLOVIZA OBJEKTE KOJ! MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACGAJA

U okviru LSL-¢ ne postoji zona ogranitenja prepreka aerodroma. Za priviemene ili stalne objekate ili djelove
objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, Gija je visina veéa od 45m, potrebno je od Agencije za
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. SAOBRACAJNIUSLOVI
Uslovi prikfjuéenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-¢: karta saobrataja.

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

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistidkim parcelama sa postojecim objektima
koji st izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima ne postoji mogucnost obezbjedivanja
kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moze obezbijediti samo pjesacki odnosno biciklistidki pristup sa
gradske saobracajnice ili javnog puta. (€lan 59 Zakon o uredenju prostora, ,Sl. List CG¥, br. 19/25, 2825 i
49/25)

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

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

Saobracajni pristup urbanistickoj parceli u okiolnostima kada javna_saobraéajnica niie izaradena {li e
izgradena ali za trasu puta nisu rijeeni imovinsko pravni odnosi:

U skladu sa €lanom 67 Zakona o uredenju prostora, priprema gradevinskog zemijista za komunalno
opremanje obuhvata niz preduslova bez kojih se ne moze pristupiti zakonitoj izgradnji objekata komunalne
infrastrukiure. Ova priprema, fzmedu ostalog, podrazumijeva rieSavanje imovinsko-pravnih odnosa,
uklju€ujuci parcelaciju i izuzimanje zemljita potrebnog za trasu planiranog puta, kao i izradu tehnicke
dokumentacije.

U tom smislu, ukoliko su saobracajnice fizicki izvedene na terenu, ali nije sproveden postupak parcelacije i
izuzimanja zemljista, a trasa puta prolazi preko parcela u privatnoj svojini razliitin pravnih i fizickih lica, takva
infrastruktura ne moZe se smatrati zavréenim komunalnim opremanjem u smislu &ana 68 pomenutog
zakona.

Shodno navedenom, izgradnja saobracajnice bez prethodno rijeSenih imovinsko-pravnih odnosa ne
proizvodi pravni efekat komunalno opremljene lokaciie, niti se moZe koristiti kao validan osnov za
ostvarivanje kolskog pristupa urbanistickoj parceli, sve dok se ne obezbijedi pravna valjanost trase putem
odgovarajuce dokumentacije i upisa u evidenciju Uprave za nekretnine.
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U sluCaju da urbanistitka parcela nema sagraden neposredan pristup sa izvedene saobracajnice,
evidentirane u Upravi za nekretnine kao javni put, investitor ima sledece moguénosti:

[ Opcija— Ocekivanje realizacije od strane Sekretarijata za investicije

Investitor moZe saCekali da nadleZni Sekretarijat za investicije OpStine Budva, u okviru planiranog i
programiranog komunalnog opremanja, sprovede projektovanje i izgradnju planirane saobracajnice, u skladu
sa vazecim planskim dokumentom.

Il Opcija ~ U¢escée investitora u komunalnom opremanju

Shodno Elanu 73 Zakona o uredenju prostora, investitor moZe, kao zainteresovani korisnik prostora,
izvrSiti komunalno opremanje gradevinskog zemljista, ukijuujuéi izgradnju pristupnih puteva,
prikljuéaka i uredaja do svoje parcele u skladu sa planskim dokumentom. U tom slugaju, odnosi izmedu
investitora i jedinice lokalne samouprave (Sekretarijata za investivije) regulisu se ugovorom, kojim se ureduju
prava i obaveze u vezi sa izvodenjem komunalnog opremanja-{(osnovnog komunalnog opremania iz €lana
68 stav 1 tacka 1 zakona - pristupnih puteva i ulica u nasefju, javne rasvjete, objekata i uredaja za javno
vodosnabdijevanje i upravijanje komunalnim otpadnim i atmosferskim vodama, do prikljucka na parcelu,
ukljuéujuci i prikljugak).

Il Opcija: Privremeni pristup - Sluzbenost prolaza

Do realizacije planirane sacbracajnice, investitor moZe privremeno obezbijediti pristup urbanistickoj parceli
preko drugih katastarskih parcela koriste¢i institut sluzbenosti prolaza, koja mora biti upisana kao teret u Listu
nepokretnosti. Sluzbenost prolaza ne mora biti u skladu sa planskim dokumentom, ali saobraéajno
rieSenje u okviru idejnog odnosno glavnog projekta mora biti funkcionalno i u trenutnoj varijanti sa
priviemenim pristupom, i u buduéoj varijanti sa pristupom sa saobraéajnice izgradene u skladu sa
planskim dokumentom. Prilikom definisanja priviemenog pristupnog puta, narogite ako isti ima i funkeiju
pozarnog puta, neophodno je ispostovati vazece tehnicke propise koji reguliu minimalne $irine, nagibe,
okretnice i druge karakteristike neophodne za prolaz i manevrisanje vatrogasnih i interventnih vozila.

20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (*Sl.
list CG", br. 41/25).

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana lanom 46. Praviinika, predvida: za stambene
objekte je iz ¢lana 17, 18, 23, a za stambeno-poslovne iz élana 17, 18 1 23 plus dio objekta poslovne namjene
mora sadrZati elemente pristupaCnosti u zavisnosti od namjene tog dijela objekta.

lzgradnja javnih objekata vrSi se na nacin kojim se licima smanjene pokretijivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. lzgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovnih objekata vrSi se na nadin 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
- obezhjeduje jednostavno prilagodavanie objekta, najmanje jedne stambene jedinice na svakih deset stanova
za nesmetan pristup, kretanje, boravak, rad i bezbjedna evakuacija lica smanjene pokretijivosti i lica sa
invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretfjivosti i lica sa invaliditetom duZan je da
obezbijedi viasnik objekta. (¢lan 30, Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata)
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21. USLOVIZA 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 postii smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljdanje toplotne izolacijie spoljnih
elemenata, povecanije toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriSéenjem sunceve energije,
kori&¢enje obnovljivih izvora energije, te povetanje energetske efikasnosti sisteme gtijanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 19/25,
92/25), propisuju se mjere ekonomitnog koriScenja energije i cuvanje toplote prema kojoj postavijene
instalacije za grijanje, rashladne i ventilacione instalacije i osvjetijenje moraju biti projektovani i izvedeni na
nacin da se ostvaruje pobolj$anje energetske efikasnosti, vodeci racuna o korisnicima i klimatskim usiovima
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*, br. 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koridéenja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriséenja energile u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potronja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od prefjerancg osunéanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergelama, zelenilom i sliéno, kako bi se smanijila potrosnja energije
za vjeStacku Klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
je to mogucée. Pri proratunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% nize od
maksimaino dozvoljenih vrijednosti dozvolienih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uoéljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije {zasfenu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sficno) kako bi se smanjila pofro3nja energije za viestacku klimatizaciju. OdrZivost fotovoltacionih
¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvietu naselja, kao i druge
moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu energiju, Opsfina Budva je,
Cdlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemijista (,Sluzbeni list CG - opétinski propisi“, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po Tm? ugradenog solamog 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
prosje¢no 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog
zavoda o klimatskim i hidrolo3kim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanisti¢koj parceli. Nile dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili niSe za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidieti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuti u vidu produkeiju évrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi raéuna o porastu broja
korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
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kolicini smeca. PoStujuéi prethodne uslove miesta za postavijanje kontejnera za smeée trebaju biti &to blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicy, sa padom od
5 % prema saobracajnici. Nie za postavijanje kontejnera za smeée moguce je sa ri strane vizuelno lzolovati
Zelenilom ili zidanim ogradama cija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata i &lana 10 kroz izradu idejnog
rieSenja moze se odrediti faznost gradnje (tehnitko-tehnoloska 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 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 rieSenje kompletne urbanisticke parcele ili vie susjednih urbanistigkih
parcela (¢l. 10 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnii objekata. Idejnim rjeSenjem se utvrduje
generalna koncepcija za izgradnju objekata, a naroito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru
lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 41 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu
urbanisticke parcele moze graditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na funkcionalnosti pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu, u zavisnosti od
namjene, umanjuju za nedostajuéi dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrine
urbanisticke parcele shodno planirancj namjeni.

Kroz izradu idejnog rjesenja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanisticke parcele, na bilo koji
nagin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. LOKACWA u odnosu na PPPNOP

Planom viseg reda, PPPNOP Poglavije 36. Pravila za sprovodenje plana tatka 3. | 8. (strana 297)
istovremeno je propisano;

» 3. Podrucje opstina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do dono3enja Plana
generalne regulacije, ali na nacin da se po$tuju odredbe i smjemice ovog Plana u smislu postovanja
koridora infrastrukture i mjera zaétite zastidenih prirodnih i kulfurnih dobara.”

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

Preklapanjem geodetske podioge sa zasti¢enim prirodnim dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je
sledeCe:

- Predmetne kafastarske parcele se nalaze u zoni zasticenog prirodnog podrudja i EMERALD podrucja

- brdo Spas u obuhvatu PPPNOP (list 15. Plan zasfite prirodne bastine).

Mjere zastite zaSticenih prirodnih, definisane su u Poglaviju 30. Pravila za zatitu prirodnih i pejzaznih
vrijednosti i kulturne bastine (strana 259-280) i obradene su u tackama 13, Uslovi i mjere za zastitu Zivotne
sredine ovih urbanisticko tehnickih uslova.
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Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima i zasticenim kulturnim dobrima iz obuhvata
PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat. parcele ne nalaze u trasama koridora infrastrukture, niti u
zasticenim kulturnim dobrima u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani naéin 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 izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji objekata (,SI. list CG*, broj 19/25 i
92/25) objekat se gradi na osnovu gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duZan da uz zahtjev priloZi dokumentaciju iz ¢lana 34 stav 1 ta¢.1, 2, 317, odnosno za izgradnju
porodicne stambene zgrade stav 2 tac. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji
objekata. Dokumentaciju iz stava 1 taC. 4, 516 i stava 2 tac. 4, 5 i 6 ovog ¢lana pribavija nadlezni organ za
izdavanje gradevinske dozvole, po sluzbenoj duznosti.

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

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

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

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz élana 22 st. 1, 2 i 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 volie
viasnika zemljista upisana u ,G" listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljistu), il
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 sliedete dokumentaciie:

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

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

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

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

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

6) saglasnosti, midljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;
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7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta glavnog projekta.

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

Tehnicka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG", broj 53/25).

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

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

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom, osim u sluéaju 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 Clana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,Sluzbeni list CG*, br. 19/25, 28/25 i 49/25), a u
vezi Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18,
1119, 82/20, 86/22 i 04/23), 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-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog
dokumenta.

26. PRILOZI

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

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanistickoj inspekciji
- ala
Obradivac:

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

' r}:\Tdb;
RBAK/ 0%
?{3‘/99 \

VD SEKRETARA
Mirjana Medenica

-m‘sm\u\
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 05 - Plan namjene povrsina
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 06 - Plan parcelacije i regulacije
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 08 - Plan saobracaja
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 09 - Plan hidrotehnike
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 10 - Plan elektri¢nih instalacija
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 11 - Plan telekomunikacija
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 12 - Plan pejzazne arhitekture
(Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj 18/11)
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Katastarska podloga preklopljena sa kartom 15 - Plan zastite prirodne bastine
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)
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LEGENDA

'—"-“ Granica zahvata
b N preNOP

E Dravna granica
E Granica opstina
|:] Obalna linija

LEGENDA

[ECEWENTI TRANSPORTNOG SISTENA]
Autoput

Autoput - alternativna trasa
“Brza saobracajnica”
Magistraini put

Regionaini put
Lokalni/op&tinski/ put
Ostali putevi/staze
Euroveio 8

2eljezniéka pruga

Denivelisana raskrsnica
Aerodrom

Letjelifte

Drop zona

Stalni graniéni prelaz

Autobuska stanica

Alternativna lokacija
autobuske stanice

Zeljeznitka stanica

® 0OX O+ ¢
DO@«+HaE®

Posto zasticena

m Zasticena prirodna podruéja

|:| Linija odmaka od 100m

Centar posebnog znacaja

Znatajan lokalni centar

E Granica Morskog dobra :
@ Centar regionainog znacaja
L ]

E Linija odmaka 1000m
E Uslov za prosirenje odmaka

Lokaini centar

OPSTINA BUDVA
Graditeljska baitina
rTy 1. Sonrd grad Budve
* Mansatic Praskvics

Zeljpznitko stajaliste

Medunarodna luka

L2 Lk

Lokalna luka

Marina
Sidriste
Kruzer terminal

Terminal integrainog
transporia

Trajekt

E
]

6. Spomanik prirode:
6.1. Buljarica

Medunarodni znata) - Svjetska bastina
1. Kotorsko-Risanski zaliv, UNESCO-
@ Svjetska prirodna | kulturna baktina
(podrutje zastiteno | opstinskom odiukom)
2. NP Skadarsko jezero - Ramsarsko podruéje

Driavnl

znataj
2. NP Skadarsko jezero / Kontaktne zone
3. NP Lovéan

Lokalnl znaéaj:
n 4. Rezervat prirode - Tivatska Solila

5. Predio zuzetnih odilka:
5.1. Beditka plata
5.2, Can| plata

5.6. Sutomorska plata

6.2, Drobnl pljesak-plata

8.3, Lovor-Oleander kod Sopota - Risan,
6.4. Lutics - plala

6.5. Mala plata

6.6. Milofar plata

6.7. Mogren plaa

6.8. Park dvorca Petrovi¢a na Topolicl
6.9, Peéin plata

6.10. Prino plaia - Plavo Horizontl
6.11. Ratac sa Zukotrijicom

6.12, Savinska Dubrava

6.13, Svetl Stefan plata

6.14. Topolica plata

615, Valdanos

6.16, Velika plata

617, Velikl gradskl park u Tiviu
6.18. Veli pijesak

Spomaenik prirode, predio lzuzetnih prirodnih odiika:

6.19. Brdo Spas

B Prodiotena zabrisanje fSlovansia patas

D "‘M regionaini park gg

{(nije upisan u cenralni registar)

INMRE‘I’NA KULTURNA aEFriﬁ]

= ey
© oz sy
E=a
E=3

Podruéje spomanika kulture

Zaktitna (buffer) zona

Potencijaina za&ticena prirodna Eja

I Nacionaini park - Orjen

Il Regionaini park - Vrmac

Il Spomaenik prirode - Platamuni

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

V  Reglonainl park - Rumija

VI Spomenik prirods -Zona oko Ostrva Ulcin] sa Vuéjom uvalom
VIl Spomenik prirode - Sasko jezero

viil prirode - ijska Solana sa
IX Spomanik prirode - Ada Bojana
EERALD mrl!.l -

EMERALD mre2a u Cmo Gorl m:qn sa od [32] lokalltata,
a od toga u primorskom reglonu 13:
Kotorsko-Risanskl

- Platamuni, = Lovten,

- Ostrvo Katidi, - Rumija,

- Tivatska solila, - Vellka plata | Solana,

- Bularica, - $asko jezero, rijeka Bojana,
- Brdo Spas, Knate | Ada

- Plala Pecin, - Skadarsko jezero

[ s

Kod uvale Valdanos

Lustica: od Mamule do rta Macka

Od rta Komina do ostrva Stari Ulcin]

Od rta Traste do Platamuna

Od rta Volujlca do Dobrih Voda
Pradiotano zad. podruéje u moru - Katlé

Seka Deran | juini dio V. Plazs do delte Bojane

D Estuar Bojane

R



UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj: 104-919-17982/2025
Datum: 11.07.2025.

KO: BUDVA

CRNA GORA

36000000322
BT ORI e
104.919.17982/2025

Na osnova Clana 173 Zakona o drZzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM |
ODRZIVI RAZVOI, . za potrebe 06-332/25-835/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 4364 - IZVOD

Podact o parcelama
; | Broj Plan : Potes ili Nacin koriscenja Bon. 5 2 7
Broj Podbro) urate | Skica | PatOM UPISA [ ylica i kuéni broj Osnov sticanja 1 emssnit] e cne
2579 | 22 27/06/2025 [KOMOSEVINA Gradjevinska parcela 192] 0.00
78/13 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
2585 | 20 27/06/2025 [KOMOSEVINA TRJEVIREXE ol 255 000
78/13 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
447 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Osnov prava

Obim prava

Matitni broj - 1D broj

Naziv nosioca prava - adresa i mjesto

171

1 AG000003950

CRNA GORA

ISvojin

a

171

0000002903000

OPSTINA BUDVA

BUDVA

Budva

[Raspo

laganje

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu Elana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07,

"Sl

Datum 1 vrijeme:

list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 1 17/18).

11.07.2025. 13:11:17

&N a

W a Na

Zelnica: 7

—

—

ﬂ‘ﬂ:vic Sonja, dipl.ing.gegdjfijc



36000000322
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19-17681/2025

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

104-919-17981/2025

Datum: 11.07.2025

KO: BUDVA

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premijeru 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 OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVQ], , za potrebe 06-332/25-835/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 194 - PREPIS

Broj:

Podaci o parcelama

Datum i vrijeme:

11.07.2025. 13:10:01

roj potveal Brod | 31 T asum s yiea P eblyn oy s | o | povsia m?l peinod

2578 1 22 OMOSEVINA Dvorisie 267 0.00
78713 IK KUPOVINA

257% 1 1 22 IKOMOSEVIN A Porodi<na stambena Zgrada 33 0.00
22 KUPOVINA

257% 2 22 - | 08/02/2017 [KOMOSEVINA Gradjevinska parcela 122 00
78/13 KUPOVINA

2578 2 1 22 KOMOSEVINA Porodiina stimbena Zgrada 35 0.0
78/13 KUPOVINA

2578 2 2 22 }KOMOSEVINA Pomocna zgrada 12 0.00
78/13 KUPOVINA

2578 2 3 22 KOMOSEVINA Pomocna zgsada § 000
78/13 KUPOVINA

2579 2 22 |KOMOSEVINA Gradjevinska parcela 31 .00
78/13 KUPOVINA

2580 2 22 IKOMOSEVINA Gradjevinska parcela 97 0.00
78/13 KUPOVINA

2580 2 1 22 |KOMOSEVINA Pomacna zgrada I 040
78/13 KUPOVINA

2580 3 22 KOMOSEVINA Gradjevinska parcela 17 0.00
78/13 KUPOVINA

2580 3 1 2 OMOSEVINA Pomocna zgrada Fl 000
7813 IK KUPOVINA

2581 ] 20 [KOMOSEVINA Gradjevinska parcela 573 000
78/13 KUPOVINA

2581 2 20 KOMOSEVINA Gradjevinska parcela 24 0.00
78/13 KUPOVINA

2582 I 20 KOMOSEVINA Gradjevinskn parcela 687 0.0
78/13 KUPOVINA

2582 2 20 KOMOSEVINA Gradjevinska parcela 61 0.00
78713 KUPOVINA

2583 20 13/02/2017 [KOMOSEVINA Gradjevinska parcela 260 0.00
20 KUPOVINA

2584 1 20 [KOMOSEVINA Gradjevinska parcela 327 0.00
78113 KUPOVINA

2585 2 20 KOMOSEVINA Gradevinska parcela 3§| 0.00
78/13 KUPOVINA

2595 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matigni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Prava Obim prava
0000003246043 MONTENEGRO LAND OFFICE DOO Svejina vi
0 Budva 0
1/2



Podaci o objektima i posebnim djelovima
: Naéin koriScenja PD 5 Prava
Broj Podbroj 'B::':Ie Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
g Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
2578 1 | [Porodiéna stambena zgrada p | Sveoiina 171
KUPOVINA MONTENEGRO LAND OFFICE 0000003246043
919 i3 | DOO
Budva 0 4
2578 2 | [Porodiéna stambena zgrada p | Svojina
IKUPOVINA MONTENEGRO LAND OFFICE  OOOGO03 2460443
919 35 | bOO
Budva 0 0
2578 2 2 [Pomoéna zgrada Svojina /1 :
IKUPOVINA MONTENEGRO LAND OFFICE 0000003246043
9219 12 | DOO
Budva 0 0
2578 2 3 [Pomocna zgrada p | Sveiina 1/1
KUPOVINA MONTENEGRO LAND OFFICE 0000003246043
919 6 | bOO
Budva 0 0
2580 2 | [Pomocna zgrada p | Svejina 171
K UPOVINA MONTENEGRO LAND OFFICE 0000003246043
9219 I | DOO ,
Budva 0 |
2580 3 | [Pomocna zgrada p | Svojina 171
KUPOVINA MONTENEGRO LAND OFFICE 000000 32460:43
219 4 | DOO
Budva 0 0
Podaci o teretima i ogranicenjima
Broj  Podbroj Broj PD Redni Naéin koriscenja Datum upisa Opis prava
zgrade broj E Vrijeme upisa PIA prav:
21/01/1996
2578 1 0 Porodina stambena zgrada Nema dezvaly
27/06/2025
2578 1 1 I Porodicna stambena zgrada g%’x;‘,\d(&g#’ow.
9:20
21/01/1996
2578 2 1 2 Porodigna stambena zgrada Nema dozvolu
21/01/1996
2578 2 2 2 Pomocna zgrada Nema dozvelu
Naplata takse je oslobodena na osnovu Clana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG. br. 18/19). Naplata

naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drZzavnom premjeru 1 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).

7
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TomaSevié¢ Sonja, dipl.ing.geodezi
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11.07.2025. 13:10:02

Datum i vrijeme:



CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj: 917-104-DJ-743

Datum: 28.07.2025.

AN

i

LAy
&

1IZvOD |1Z DIGITALNOG FLANA
Obradio:

N e x N

Katastarska opstina: BUDVA

Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 22,24

Parcele: 258212, 2578/2, 258112, 258072, 258211
257811, 258043, 2579/2, 2579/1, 2584/1

2583, 2585/2, 2585/1

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000
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