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Budva, 12.06.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rjeSavajuéi po zahtievu STANISIC GORDANE
iz Budve na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG" broj 19/25, 28/25 i
49/25), a u vezi &lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG", br. 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva 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) i LSL ,KATUN GORNJE SELO* (“Sluzbeni list CG’- opstinski propisi
br. 34/09), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisti¢ka parcela broj: 40 koju ¢ine
Katastarske parcele broj 2486/3, 2485/1, 2487/1, 248712, 2485/3, 2485/2 i 2486/5 KO Rezevici |

U tabelarnom pregledu urbanistickih parametara navedeno je da UP 40 ¢ine dio kat. parcele 2486, dio
kat. parcele 2487 i kat.parcela 2485 KO Rezevici |. Preklapanjem kopije katastarskog plana i karte
parcelacije konstatovano je da je u periodu nakon pribavijanja geodetske podloge za izradu LSL-a doslo
do promjene katastarskih podataka, pa predmetnu urbanisticku parcelu Cine 2486/3, 24851, 2487/,
2487/2, 2485/3, 2485/2 i 2486/5 KO Rezevici |.

Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanistiéku parcelu utvrdice se kroz izradu
Elaborata parcelaciie po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovla$¢ena geodetska organizacija i isti
mora biti ovieren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva.

Napomena: U zahtjevu za UTU navedene su i kat. parcele broj 2486/6, 2485/4 i 2487/3 KO Rezevici |,
medutim iste nisu predmet ovih UTU iz razloga $to nisu u obuhvatu predmetne urbanisticke parcele i
nalaze se u zahvatu saobrac¢ajnice po LSL.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ | KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 1104 za KO Rezevici | od 23.05.2025. godine, na katastarskoj parceli broj
2485/1 upisana je gradevinska parcela povrsine 1036m?, na katastarskoj parceli broj 2486/3 upisana
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je gradevinska parcela povréine 219m?, a na katastarskoj parceli broj 24871 upisana je gradevinska
parcela povrsine 160 m2, Na kat. parcelama nema upisanih objekata. Na kat. parceli nema upisanih tereta
i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je Lisenkov Anton.

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

Uvidom u Internet prezentaciju elektronske evidencije o nepokretnostima Uprave za nekretnine - PJ
Budva, dana 11.06.2025. godine, konstatovano je sledece:

- u LN broj 1063 za KO ReZeviti |, na kat,parceli br. 2485/3 upisan je stambeni objekat - vila povrsine
128 m2, pomoéna zgrada povrsine 29m? i dvoriste povrSine 240m?, na kat. parceli br. 2487/2 upisana je
gradevinska parcela povrsine 191 m2. Na kat. parceli nema upisanih tereta i ogranicenja, a kao vlasnik
upisan je Zametica John;

- u LN broj 1225 za KO Rezevici |, na kat.parceli br. 2485/2 upisana je gradevinska parcela povrsine 28
m2. Na kat. parceli nema upisanih tereta i ograniéenja, a kao viasnik upisan je Timotijevic Radomir;

- u LN broj 283 za KO ReZeviéi |, na kat.parceli br. 2486/5 upisana je gradevinska parcela povrsine 23
m2. Na kat. parceli nema upisanih tereta i ograni¢enja, a kao vlasnik upisan je Perazi¢ Savo.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

$ - stanovanje

Stanovanje u zoni zahvata podrazumjeva moguénost izgradnje u okviru postojeéih urbanizovanih cielina
i na novim lokacijama za izgradnju. U okviru postojecih izgradenih cjelina planirana se nova izgradnja na
praznim parcelama, zamjena postojecih objekta novim, kao i dogradnja i nadgradnja postojecih objekata
u okviru zadatih parametara.

Planirana je stambeno-turistitka izgradnja, usmjerena u pravcu podizanja kvaliteta. Teren je ugtavnom u
nagibu i ima dobre vizure.

U objektima namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja prostora namijenjenih djelatnostima u
prizemlju objekta ifi u djelu objekta. Djelatnosti koje se mogu predvidjeti su one koje ne ugrozavaju zivotnu
sredinu i ne remete komfor stanovanja susjeda. To su: trgovina, poslovanje, usluzne djelatnosti, izvesni
zanati, zdravstvene ordinacije, advokatske kancelarije i sl., a prema propisima za izgradnju svake od ovih
dielatnosti. (strana 18)

Posebnim oblikovanjem i aktiviranjerm najmanje jedne (prizemne) etaZe u komercijaine svrhe, dopunjava
se sistem komercijainih i poslovnih sadrzaja. (strana 19)

Povréine za stanovanje su prvenstveno namijenjene za stanovanje. Dozvoljeni su turisticko-stambeni
objekti tipa vila visokog standarda. U povrsinama za turizam i stanovanje mogu se dozvoliti, i: prodavnice
i zanatske radnje, koje ni na koji nacin ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama
stanovnika i korisnika podrugja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima, kao i ugostiteljski
objekti i manji objekti za smje3taj turista, objekti za upravu, vierski objekdi, objekti za kulturu, zdravstvo i
sport i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrugja. (strana 19)

Djelatnosti i objekti koji su navedeni kao izuzetno dopusteni, mogu se dopustiti samo ako ni na koji nacin
ne ometaju osnovnu dopustenu djelatnost. (strana 20)

Stambena jedinica je stan ili turisticki apartman. (strana 29)



Prema nadinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporoditni, viseporodicni:

« Pod rezidencijalnim objektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa
jednom funkcionalnom stambenom jedinicom.

« Pod jednoporodicénim objektom, smatra se objekat sa najvise 3 stambene jedinice, pri cemu se i
turisti¢ki apartman smatra stambenom jedinicom.

» Pod viSeporodiénim objektom, smatra se objekat s najmanje 4, a najvide 6 funkcionalnih jedinica, pri
emu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. (strana 21)

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodicnim stanovanjem podrazumijeva broj
stanova u objektu od 4 do 6, pri &emu se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.

Objekti porodiénog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli,
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). (strana 24)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usiuge
smjestaja i usluge pripreman;a i usluZivanja hrane i pi¢a, 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 obavijanje turisticke i
ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od znadaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteliskin objekata (“Sluzbeni
list CG” broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turistitka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalezi i dio je
turistiékog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta kojima upravija jedan upravijac.’

U &lanu 21 definisana je kuéa za iznajmljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoristem, koja se izdaje iskljucivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista
na odredeno vrijeme.

U &lanu 19 i 20 definisani su turistiéki apartmani i turisticki apartmanski biok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili vise soba, kuhinje 1 kupatila i namjenjen je smjetaju turista na odredeno
vrileme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vi§e turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U &anu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavija ugostiteljska
dielatnost pruzanja usluga smjestaja, pripremania i usluZivanja hrane, piéa i napitaka i druge usluge
uobi¢ajene u ugostiteljstvu. Hotel je funkcionalna gradevinska cjelina, odnosno dio gradevinskog objekta
sa zasebnim pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim | vertikalnim komunikacijama. Hotel moze da
se sastoji iz vi$e gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa
holom, smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih ugostiteljskih
objekata, shodno élanu 16 pravilnika, predstavijaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZze da bude
spojena sa glavnim objektom, u kojoj se pruzaju usluge smjedtaja, dok se usluge pripremanja | usluzivanja
hrane, pi¢a | napitaka pruzaju u glavnom objektu. Depadans je lociran u neposrednoj blizini hotela, motela
i pansiona.Depadansi mogu da koriste komercijalni naziv: bungalov, paviljon i vila.

Clanom 27 Zakona o izgradnji objekata (,S. 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 cjefini, kao i bezbjednost svakog njegovog posebnog dijela.

4, PRAVILA PARCELACIJE



U skladu sa ¢lanom 13, tacka 1 i 2 Pravilnika o nadinu 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 ovlastena 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. 3211, 40111, 43/15, 3717
i 17/18) . Elaborat mora biti ovieren od sfrane Uprave za nekrefnine - PJ Budva, u skiadu 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 ovlagéenog lica.

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

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

Kroz izradu ldeinog rjeenja urbanisticke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih élanom
41 Zakona o izgradnji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE | NIVELACIJE
Obja$njenje pojmova koji se koriste u planskom dokumentu

Nadzemna etaZa je bilo koja etaza abjekta (na i iznad konacno nivelisanog i uredenog terena), ukljucujuci
i prizemlje. Najveca spratna visina (mjereno od poda do poda) za obradun visine objekta, iznosi za:

- stambenu etazu do 3.0 m;

- poslovno-komercijalnu etazu do 3,5 m;

- {zuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina
etaZe prizemfja samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.

Spratne visine mogu biti i vise od navedenih ukoliko to zahtijieva specijaina namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moZe biti visa od najveée visine (definisane u metrima) odredene
urbanistickim uslovima, osim u sluéaju vjerskog objekia.

Spratnost objekta ne moZe biti veca od one date planom u tabeli planirana spratnost.

Podzemna etaza (garaZa - G, podrum - Po ifi suteren - Su} je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje
visine ispod konacno nivelisanog terena.

- na pretezno ravnom terenu kota poda prizemlja moZe biti najvide 1,20 m iznad kote konagno uredenog
i nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) padzemne etaZe je najvise 2,8 m.

- na terenu u veéem nagibu kota poda prizemlja moZe biti najvise 3,0 m iznad kote kona¢no uredencg
i nivelisanog terena uz najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise
28m.



Obijekti mogu imati samo jedan podrum osim objekata javne namjene, viSestambenih objekata i poslovnin
objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti viSe od 3,0 m, ninize od 220 m. -

Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod
kona¢no uredenog i nivelisanog terena.

Tavan je dio objekta iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za
svietlo i provietravanje. U okviru tavanskog prostora je moguée smijestiti instalacije solarnog grijanja,
liftovske kucice, rezervoare za vodu i sl.

Korisna etaZa objekta je etaZa kojoj je visinska razlika izmedu plafona i najnize tacke konaéno uredenog
i nivelisanog terena neposredno uz objekat ve¢a od 1,00 m.

Korisna etaza je i potkrovlje ukoliko ima 1 ili viSe korisnih prostorija prosjeéne visine najmanje 2,40 m na
60% povrsine osnove i visine nadzitka najvise 2,00 m.

Svjetla visina korisne etazZe iznosi minimalno 2,50 m. Ovo se ne odnosi na prostorije za smjesta): agregata
za proizvodnju struje, uredaja za klimatizaciju, solaru tehniku, peéi za etazno grijanje i sl. U Studijama
sela nema potkrovlja s obzirom da ona nisu u ambijentalnom maniru pastrovske kuce. (strana 20)

Visina objekta - h je visinski gabarit objekta odreden brojem nadzemnih etaza, podrumom (suterenom)
i potkrovliem. Na nagnutim terenima visina objekta se odreduje i maksimalnom visinom objekta
iskazanom u metrima. Maksimalna visina oznacava mjeru koja se ratuna od najnize kote okolnog terena
ili trotoara do najviSe kote sljemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina
veda).

Krovna badZa je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna duZina krovnih badza moze
biti najvi$e do jedne trecine duzine pripadajuteg procelja (fasade)} objekta.U zahvatu Studija sela nema
krovnih badza, jer nisu dio stare ambijentalne arhitekture.

Regulaciona linija je linija koja djeli javnu povrinu od povr&ina namijenjenih za druge namjene. U okviru
regulacionih linja saobracajnica dozvoljena je izgradnja iskljucivo infrastrukturnog sistema podzemnin
instalacija i sadnja javnog zelenila. (strana 21)

Postavljanje objekta u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u grafickom
prilogu regulacija i nivelacija. Gradevinska linfja (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom
linijom ili je na odredenom odstojanju od regulacione [inije.

Gradevinska linija prizemlja predstavlja obavezu povlaCenja prizemlja ili ostavljanje pasaza, prolaza, na
nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (gfavnu) i definise
odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linfje ne mogu se nalaziti stepenista,
ulazi u objekte i sl.

Objekat mozZe biti postavljen svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linjje. Erkeri, terase, balkoni i
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim javnim povrSinama
(zelenilo i saobraéajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,60 m od konacno nivelisanog i
uredenog okolnog terena ili trotoara.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaze.



Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele

S obzirom da planirana gradnja nece te¢i istovremeno, ve¢ zavisno od investitora potrebno je poStovati
sledeée normative:

Postavijanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definise se na sliede¢i nacin:

- Nije dozvolieno zatvarati svjetlamike postojetih objekata, veé formirati iste ili sliéne u
novoprojektovanim objektima.

- Ukoliko je novi abjekat udaljen od postojeteg manje od 3,0 m, nije dozvolieno sate  strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, ve¢ samo pomocnih sa visinom  parapeta  1,80.
Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susiednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati
otvore.

- Na objektima koji svojom boénom fasadom gledaju na javni prolaz, saobraéajnicu unutar bloka,
dozvoljeno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u siu¢ajevima kada je  Sirina ovog javnog prolaza 5,5
metara i viSe.

Uslovi za izgradnju ugaonih objekata

Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanjuu  gradevinske  linije
susjednih objekata pri éemu se moraju podtovati svi stavovi iz predhodnih pravita.

Potrebno je, ukoliko fo konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti, posjeduju dominantni
gradevinski element na uglu. U tom cilju, moguée je da ugaoni akcenat ima jedan sprat viSe u odnosu na
datu spratnost objekta, uz uslov da se ne prekoraci indeks izgradenosti na parceli. (strana 23)

Horizontalna i vertikalna regulacija

Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Gradevinska linija prema
regulacionoj linifi je obavezujuéa i na nju se postavija jedna fasada objekta

Minimalno odstojanje objekta od bocnih granica parcele:

- slobodnostojeéi objekti - 2,5m

- jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;
- obostrano uzidani-objekti - 0,0 m

Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m.
Minimalno odstojanje objekta od susednog objekta je 4 m.

lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljudivo uz pisanu
saglasnost vlasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja.

Maksimalna spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlje, 1 sprat Su(ili Po)+P+1, odnosno —dvije
korisne etaze. U suterenu ili podrumu smijestiti garaze.Kod velikih nagiba mogu se javiti i viSe suterenskih
etaZa,ali slieme krova u nagibu ne moZe biti visodiji od 12,5m .Maksimalna visina sliemena krova objekta
(i vrha najviSeg sliemena, kad sloZenih krovova) je 3,50 m mjereno od gomjeg ivice vijenca do sljemena
krova.



- napreteZno ravnom terenu: najvise do 0,60m iznad konagno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte
sa podrumskim ili suterenskim etazama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1.00 m
iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena;

- na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najviSe 3,50 m iznad kote
konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta. (strana 24-25)

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaéi adekvatni nagibu, koji iznosi 18° -23¢, ili su ravni prohodni
odnosno neprohodni krovovi. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat. (strana
25)

6. URBANISTICKI PARAMETRI

BRETAZA

POVRSINA
URBANISTICKE
PARCELE u m?

BRGP u m?
POVRSNA POD

OBJEKTIMA u m?
INDEKS IZGRADENOSTI
SPRATNOST/

INDEKS ZAUZETOSTI

URBANISTICKA PARCELA broj 40 2.059,70 | 1.260,00 | 420,00 0. 0 S+PH

0 0.

(A~

U tabelarom prikazu urbanistickih parametara za predmetnu urbanisticku parcelu upisano je - 3 nova
objekta.

Minimalne povrsine parcela su 800m? za individualne samostojece objekte do 500m? za objekte u nizu uz
koeficijent zauzetosti od 20-30%.Preporucuje se maksimalna spratnost za ove objekte od dvije nadzemne
etaze. Na strmim terenima, ukoliko to teren nalaze moze imati i suterensku etazu. (strana 18)

Svi potrebni urbanisticki parametri za izgradnju na svakoj pojedinoj urbanistickoj parceli dati su u
grafickom prilogu i u urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu, Ovi parametri predstavjaju
maksimalne vrijednosti koje se ne mogu prekoraéiti, i od njih se moZe odstupati na nize vrijednosti.

Iskazana BRGP podrazumijeva iskljucivo povr§inu nadzemnih etaZa objekata i u nju nijesu ukljuceni
potpuno ili djelimicno ukopani dijelovi objekata (garaze, podrumi i sutereni koji se koriste iskljucivo za
garaziranje vozila) Ovi podrumi, garaZe i sutereni ne mogu se u toku izgradnje ili kasnije prenamjeniti u
korisnu povrSinu. (strana 23)

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina svih etaZa objekta, a odredena je
spolja$njim mjerama finalno obradenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir
zavisno od namjene:

« ukoliko je namjena podruma ili suterena poslovna {stambeni prostor, trgovina, disko klub ili neka druga
namjena éija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP rafuna i povrsina
podruma ili suterena.

+ ukoliko je namjena podruma ili suterena garaZa, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona
etaZa onda se njihova povrsna ne uratunava u ukupnu BRGP.

Indeks izgradenosti urbanisticke parcele je koliénik ukupne bruto razvijene povrsine svih objekata na
urbanistickoj parceli i povrsine urbanisticke parcele.

Indeks zauzetosti urbanisticke parcele je kolitnik izgradene povrsine (zbir izgradenih povr3ina svih
objekata na urbanistickoj parceli) i ukupne povrsine urbanisticke parcele. (strana 21)



Urbanisticka parcela

- za slobodnostojece objekte - vile povrSina urbanistiCke parcele iznosi minimalno 300 - 400 m2, a
maksimalno 2000 m2, za apartmanske objekte nema ogranicenja.

- za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - povrSina urbanisticke parcele iznosi minimalno 300
m2, a maksimalno 2000 m2.

- kod dvostrano uzidanih objekata dozvoljena je izgradnja najvide 3 objekta u nizu.

- §irina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimaino 12 m,

- najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 80 m2, a najve¢a 40% od povrsine parcele, za vile, za
apartmanske objekte 60% i za hotele 49%.

- maksimalna §irina jednostrano ili dvostranc uzidanog objekta je 15 m, a moze biti i manja,

- razmak izmedu nizova objekata iznosi minimalno 20 m, ili dvostruka visinu objekia radunato od vijenca
do najnize tatke kona&no nivelisanog i uredenog terena.

- nizovi se mogu formirati u obliku latiniénog slova "L" i "U" ili sli¢no.

- nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,

- jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan. (strana 24)

Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konadno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrdine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (strana 25)

Obijekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. PovrSine suterenskih i podrumskih
prostorija ne uratunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaZa, podrum ili instalaciona etaza.
Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan prostor (stanovanije, turizam, komercijala i poslovanje),
uratunavaju se u ukupnu BRGP i postaju sprat {korisna etaZa).

U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugroZavaju okolinu. (strana 25)

U skladu sa namjenom, pri izradi projekta pridrzavati se Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke
dokumentaciie 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 tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skiadu sa ¢lanom 5. Zakona o geolo3kim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni list CG” broj 28/11) izradi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geolo3ka istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vre privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vede 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
izvr3enih geoloSkih istraZivanja, kojima se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i
geomehanitke karakteristike temeljnog tia, geotehnicke i seizmoloSke karakteristike terena i prikaz i
ocjenu rezultata istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i naginu fundiranja
objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata obavezna je upotreba vazecih propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8
- Projektni propis za zemljotresnu otpomost konstrukcija, kao i odgovarajuéih MEST EN standarda.
Takode se preporucuje zadrZavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama,
gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na ofuvanje stabilnosti terena.



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

Jedna od smjernica L.SL-a, za izgradnju objekata je da, prije podno3enja zahtjeva za izradu urbanisticko-
tehnickih uslova, obavezno je provjeriti geomehanitka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova
UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

Investitor je ovom Sekretarijatu dostavio Izvjestaj o geoloskim odlikama terena lokacije koja obuhvata kp
2485/1, 2485/4, 2486/3, 2486/6, 24871, 2487/3 KO Rezeviéi |, zaveden pod brojem 140-25 od
13.05.2025. godine i odraden od strane Geoprojekt doo Podgorica, kao i Izvjestaj o reviziji zvjeStaja o
geoloskim odlikama terena lokacije potpisan od strane komisije — Sergej Poleksié i Marija Matovic.

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

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

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvidjeti propisane mjere zaStite od poZara za objekte sa 4 i
vie etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povrine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni
centri i sliéno), shodno ¢élanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zadtiti i spasavanju {,Sluzbeni list CG* broj 13/07,
05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

U cilju obezbjedenja zaétite od poZara primjeniti mjere propisane slede¢im zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spaSavanju {,Sl. list CG* broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23);
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozara (,SI. list SFRJ" broj
30/91);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta poveéanog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ* broj 8/35);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zaétitu visokih objekata od poZara (,SI. list SFRJ* br. 7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahfjevima za zaétitu garaza za
putnitke automobile od poZara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekfe koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za rudenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno ¢lanu 9. Zakona o zatiti i zdraviju
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 gradilidta 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 i 74/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Planovima vi§eg reda, Katun Gomije selo i druga okelna naselja, treba graditi po principu takozvane
"ambijentalne izgradnje”. (strana 16)



Krovovi su u nagibu, dvovodniili kombinacija jednovadnih i dvevodnih, a nagibi prate teren. Nagibi krovnih
ravni 18-23°, pokrivaé mediteran crijep.

Fasada je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim fugama u
boji kamena.

Malterisane povrsine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direkino vidljive (ispod pergole npr.). Boje
na malterisanim dijelovima fasade su prigudene, srodne bojama iz prirode kao Sto su siva, bez. IskljuCuje
se primjena bijele boje.

Za stolariju koja je obavezna, koristiti primorske boje, morsko plavu, maslinastu zelenu ili u boji prirodnog
drveta. (strana 26)

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje

Ovim uslovima se daju osnovne smjernice koje bi trebalo da obezbijede jedno likovno uredenije naselje,
novu stiku naselja, viseg standarda. Usiovi koja treba po3tovati odnose se na sve objekte i sve ambijente
naselja.

1. Postovanje izvornog arhitektonskog stila

Postojeéi arhitektonski stil se mora postovati prilikom nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom
dodavanja bilo kakvih dijelova na postojece gradevine, ili prilikom njihove adaptacije - dozidivanje,
nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi dijelovi i
radovi budu izvedeni u arhitektonskom stilu u kome je izgradena postojeéa zgrada. Nije dozvoljena
promjena stila gradenja.

Izvorna fasada se mora ocuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristicka rieSenja fasada,
koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rjedenjima. Nije dozvoljena
koloristitka prerada, oZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na originalnoj zgradi,
izmiSfjanje nove fasade i sl.

2. UljepSavanje dvorisnih fasada

U mnogim siu¢ajevima dvoriSne fasade i kalkani zgrada ugestvuju u formiranju siike naselja. Da bi se
ovim ambijentima posvetilo viSe paznje, potrebno je da dvorisne fasade i bogne vidne fasade budu na
adekvatan nagin, u duhu ovih uslova obradene.

3. Sprecavanje kica

Novi ambijent, objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode
ka kiu, kao $to su laZna postmodemisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih
sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim
stilskim betonskim, plastiénim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova
(takozvanih Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano
ukrovijavanje} itd.

4, Upotreba korektivnog zelenila

Pozeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu moguce. Upotreba zelenila za
korekeiju likovno arhitektonskih nedostataka postojecih zgrada je prihvatljiva i preporucuje se. U tom
smislu se podrzava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl.

5. Upotreba materijala i boja

10



U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje, u skladu sa karakteritiénim bojama podneblja (bijela, bez,
siva, oker...). Kod primjene materijala u zavrinoj obradi fasada voditi rauna o otpomosti na atmosferske
uticaje i povecéan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.

6. UljepSavanje javnih prostora
Potrebno je oslobadanje javnih prostora od neadekvatne, ruzne, neukusne urbane opreme i sadrzaja (na
primjer kiosci i terase ugostiteljskih objekata neprimjerent prostoru u kome se nalaze). (strana 30)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Op3tina Budva je, Odlukom o naknadi
za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG - op3tinski propisi” broj 01/15), predvidjela
da se naknada umanijuje za 15€ po 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVIZA OGRAPIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

- parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.80 m (ratunajuéi od kote frotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.40 m.

- zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i
kapije budu unutar parcele koja se ograduje.

- ograde objekata na uglu ne mogu biti viSe od 0.90 m raéunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

- vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutradnjosti parcele. (strana 25)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dat za uredenje povrSina pod zelenilom i
slobodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavijena vlasnicima. (strana 25)

Opéte smjernice za izradu projektne dokumentacije za pejzazno uredenje zelenih i slobodnih povtsina
oko vila, apartmana, depandansa:

- Prije izgradnje neophodno je izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeéeg biljnog fonda i kompozicionih
ansambala, odnosno, prilikom izrade projekine dokumentacije uraditi studiju boniteta postojeceg zelenog
fonda i novim projektom saguvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno postojeée stablo i grupacije.

- Svaki objekt, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba da ima i pejzazno uredenje;

- Biljni materijal mora biti izrazito dekorativan, zdrav, rasadnicki odnjegovan;

- Za drvece (visoko i srednje) obavezni uslov je:

- minimalna visina od 3,5-4m,

-obim stabla, na visini od 1m, od 30-40cm

-min. visina stabla do krosnje, bez grana, za stabladice 2,2-2,5m,

- Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrSina u sloju od min. 30-50cm.Tokom
gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i korisfiti ga za nasipanje povrina predvidenih za
ozelenjavanje.

- Projektovati hidransku mreZu za zalivanje svih zelenih povr3ina.-Pored sanacije i valorizacije prostora
neophodno je predvidjeti odrzavanje, navedenih povrina i zastitu od pozara.

- Zelene i slobodne povrine vertikalnih komunikacija- odaju sliku kompleksa, jer ove povrsine
predstavljaju ogledalo kompleksa. Prostor treba urediti izrazito dekorativno, bez pretrpavanja, soliternom
sadnjom drveéa i parternim uredenjem, kori$éenjem najdekorativnijeg $iblja, perena, cvetnica ili sukulenti,
a u zavisnosti od vrste djelatnosti. Staze i podeste poplo¢avati kvalitetnim materijalima.

Neophodno je izvrSiti valorizaciju i taksaciju postojeceg biljnog fonda i obavezno satuvati svako zdravo i
dekorativni stablo ili grupacije.Biljni materijal mora biti izrazito dekorativan, zdrav, rasadnicki odnjegovan;
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- Za drvece (visoko i srednje) obavezni uslov je:

- minimalna visina od 3,5-4m

-obim stabla, na visini od 1m, od 30-40cm

-min. visina stabla do kro$nje, bez grana, za stablasice 2,2 -2,5m. {strana 33)

Predlog biljnih vrsta za ozelenjavanje

koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre rezultate.

-Drvece-

Cedrus sp. ,Cupressus sp., Taxus baccata, Acacia sp.,Quercus ilex, Quercus pubescens, Ligustrum
japonica,Magnolia sp,Pinus sp.,Olea europea ,Laurus nobilis, Cinnamomum camphora,Eucaliptus
sp.Cercis siliquastrum,Ceratonium siliga, Lagerstremia indica, Albizia julibrisin, Agrumi, Lagerstroemia
indica, Eucaliptus sp., Cercis siliquastrum i td.

-Palme-
Chamaerops humilis,Chamaerops excelsa,Cycas sp.Phenix sp.Washingtonia sp. Agava sp.,Yucca sp,
Cordylina sp., Dasylirion sp.,Butia sp.i td.

-Siblie-

Callistemon  sp,Pittosporum  sp.,Photinia  sp.,Feioja selloviana, Camelia japonica, Prunus
laurocerassus,Punica granatum,Lagerstroemia indica,Myrtus comunis, suculenti, Genista sp., Spartium
junceum, Hydrangea hortensis, Jasminum nudiflorum, Buxus sp., Viburnum sp., Teucrium fruficans i td.

-Penjadice-

Bougainvilea sp.Hedera sp., Wisteria sp.,Clematis sp.,Rhyncospermum jasminoides, Lonicera
caprifolium, Tecoma sp.i td.

-Perene-

Canna indica, Cineraria maritima, Lavandula spicata, Rosmarinus officinalis, Santolina viridis, Santelina
chamaecyparissus, Agapanthus africanus itd. (strana 34)

Uslovi za izgradnju podzida

Za izgradnju podzida vaze uslovi definisani za izgradnju suhozida i podzida.

Radi o¢uvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u veéem nagibu, zabranjuje se izgradnja
podzida visih od 1,50 m. Vecée denivelaciie rieSavati kaskadnim ravnima sa podzidima.

Podzidi se izgraduju kao kameni zid ili se oblazu kamenom. (strana 25)

12, USLOVIZA IZGRADNJU/ POSTAVLJANJE | RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

Pomoéni objekat je objekat za smjestaj vozila - garaza, ostava za alat, ogrjev i sl. koji ne predstavlja
uredenje okuénice, a koja se gradi na urbanistickoj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog objekta neke
druge namjene. Pomocni objekat je cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, loZ ulie, TNG, i sl.), septicka
jama i sl. ukoliko je njegova visina na najnizoj tacki konacno nivelisanog terena uz objekat visa od 1m.
Dozvoliena maksimalna spratnost pomoénih zgrada je prizemlje (P), odnosno maksimalna visina 3 m do
vijenca objekta. (strana 21)

Na urbanistickim parcelama dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena, fontana i garaza. (strana
23) '

Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkeiji koris¢enja stambenag objekta (garaza, ostava
i sl.). Veli¢ina pomocnih objekata je maksimalne do 30 m2. (strana 25)
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U &lanu 1486, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno je da ¢e se da dono3enja novih propisa u vezi
pomoénih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na osnovu Zakona o
planiranju prostora i izgradnji cbjekata {,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 pomocnih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno Izmjenom i dopunom Odluke o postavijanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,SI. list CG* — op3tinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno ¢lanu
2. Odluke, pomoéni objekii svrstavaju se u 5 tipova:

« tip 1 pomodcni objekti koji &ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cijem koriS¢enju sluze, kao
Sto su: podzemne i nadzemne garazZe, ostave, lietnje kuhinje, portirmice;

« tip 2 pomoéni objekti infrastrukture, kao §to su: septitke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari,
bistjerne, kotlamnice, plinski sistemi;

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

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

» tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prate¢i objekti za
gajenje Zivotinja, objekti za skladistenje stocne hrane, objekti za smjestaj poljoprivredne mehanizacie,
alata i oruda, objekti za skiadistenje poljoprivrednih proizvoda i drugi slicni objekti).

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa &lanom 40. Zakona o zadtiti prirode {,SluZbeni list CG* br.54/16}, za izgradnju/ rekonstrukciju
objekta kaji se nalazi u zasticenom podruéju prirode, a koji ne podiijeZe procijeni uticaja na Zivotnu sredinu
u skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatiivosti, koje nisu utvrdene planom upravijanja, potrebno
je od Agencije za zastitu prirode pribaviti dozvolu.

Za turisticke objekte povriine vece od 1.000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m2
poslovnog prostora i garaZe sa vise od 200 parking mjesta, shodno Zakonu o procieni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i Uredbi o projektima za koje se wr§i procjena uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list RCG* br. 20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13, 53/14 i 37118}, neophodna je izrada
Flaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu {,SluZbeni list CG" broj 75/18) i Uredbi o projektima
za koje se vrii procjena uticaja na Zivotnu sredinu {,Sluzbeni list RCG" broj 20/07, ,Sluzbeni list CG® broj
4713, 53/14137/18), | podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade 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 zafite od buke u skladu sa &lanom 19. Zakona o zastiti od
buke u Zivotnoj sredini (SluZbeni list CG 28/11,01/14) i Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zvu¢nu
za$titu zgrade od buke (Sluzbeni list CG broj 60/18).

Na padru&ju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjact
su zaticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG", 45/14 i 39/16). Maslinjaci, kao
najvaZniji i ambijentaino najdragocieniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), uvaju 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 rekonstrukgija iskljucivo
tradicionalnim naginom zidanja (u suvo).
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Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podno$enja 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 zastiéene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavijanju pod
zadtitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnin i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG® broj
36/82 i Rjesenjem o stavljanju pod zastitu pojedinih bilinih 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
paleontoloke ili mineraloske nalaze, koji predstavijaju geonasliede, obavezno je prekinuti radove,
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

14.  USLOVII 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 sluéaju 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 (“Sl. list CG” br. 49/10 i
40/11, 44/17 i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa
¢lanom 102 Zakona o zadtiti 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 kultunih 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 donoenje urbanistickog projekta, Sto nije slucaj u ovom predmetu.

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

Prikazani su naizvodu iz LSL-a; karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja

i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za priklju¢enje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,

pribavlja za investitora.

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

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

- Pravilnik o $irini zaétitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih
objekata (,SI. list CG* broj 33/14)

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuéenie, izgradnju i koriscenje elektronske komunikacione
mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG* br. 59/15)

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

Takode koristiti sledece:
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- 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
hitp://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 trefirati ih kroz idejna rieSenja urbanisticke parcele.

U sluéaju kada je za predmetnu parcelu planom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat
po sluzbenoj duZnosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno Clanu 17.
Zakona o putevima (“Sluzbeni list CG" broj 82/20, 140/22).

U sluéaju 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
sanitame 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 postojeceg
objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili priviemeno uticati
na promjene u vodnom rezimu pribaviti vodne uslove, u skladu sa ¢lanom 114 Zakona o vodama
(“Sluzbeni list RCG" broj 27/07, “Sluzbeni list CG" broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17,
80/17 i 84/18). Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za korid¢enje vode koja ne prelazi obim opste
upotrebe vode i u sluaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat
(koji se gradi u skladu sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuCuje na Javni
vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

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

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

Uslovi prikljuéenja na kolsku saobraéajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobraéaja.

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 postojeim
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 saobraéajnice ili javnog puta. (€lan 59, Zakon o uredenju prostora, ,SI. List
CG" broj 19/25)

Parkiranje vozila
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili
kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama, prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, ednosno GM
STAN 1,0 PMW/stanu T00m2
APARTMANI 1,5 PM/apartmanu 60m2
UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice

[ TRGOVINSRI SADRZAJ 1T PMI75 mZ bruto povrsine
HOTELSKI KAPACITETI prema analizi planera - projektanta

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, obezbjeduju se u okviru objekata u garazama ili
na parkinzima u okviru parcele korisnika.

Ne dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turistiCke i druge namjene {npr.
prodavnice, auto — radionice i sl.). (strana 23-24)

Garazu planirati izvan osnovnog volumena objekta ali obavezno uz njega,u podzidima
max.dim.3,6x6,0m. uz po$tovanje date gradevinske linije. Obavezno planirati na 100m2 BGP objakta 1
parking mjesto odnosno ako objekat ima turistiCku namjenu planirati 1,5 parking mjesto na  50m2 tur.
prostora {1 apartman). (strana 26)

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 zajednikim prostorijama.
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Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i viSe stanova moraju se izgradivati na naéin 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 pokretijivosti i
lica sa invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretfjivosti i lica sa invaliditetom duzan
je da obezbijedi vlasnik objekta. (€lan 30, Zakon o izgradnji objekata Sl. list CG broj 19/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti {,Sluzbeni list CG" broj 29/10 i 40/11) i Pravilniku o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 47/24) projektovanjem i izgradnjom
objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj§anje toplotne izolacije spoljnih
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i korisCenjem sunceve
energije, koriséenje obnovljivih izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grijanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradniji objekata {,SI. list CG* broj 19/25), propisuju se mjere ekonomignog
koriS¢enja energije i Cuvanje toplote prema kojoj postavijene instalaciie za grijanje, rashladne i
ventilacione instalacije i osvjetlienje moraju biti projektovani i izvedeni na nadin da se ostvaruje
poboljSanje energetske efikasnosti, vodeci racuna o korisnicima i klimatskim uslovima [okacije, 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 kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaéa objekta i izbjegavali toplotne mostove. U cilju racionalnog koriSéenja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja kotid¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

Iskoristiti foplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osun¢anja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena 8kurama, pergolama, zelenilom i slicno, kako bi se smanjila potrosnja
energije za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbjediti
neophodnu zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hiadenje se frebaju
koristiti gdje god je to moguée. Pri proradunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
30-25% nize od maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje ucgljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrZive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sii¢no) kako bi se smanjila potroSnja energije za vje$tacku klimatizaciju.odrzivost
fotovoltacionih éelija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao
i druge moguénosti, poput punjenja elektriénih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva
ie, Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (,Sluzbeni list CG — opétinski
propisi“, broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 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
javlla prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe prorauna koristiti podatke
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Hidrometearoloskog 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 dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u
objektu ili niSe za postavijanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidieti u saradnji sa
nadleznim komunalnim preduzecem, a imajuéi u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome
voditi raGuna o porastu broja korisnika prostora tokom lietnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku
njihovog praznjenja pritagoditi koli¢ini sme¢a. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje
kontejnera za smece trebaju biti Sto blize javnim sacbraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez
iviénjaka) u odnosu na sacbracajnicu, sa padom od 5 % prema sacbraéajnici. NiSe za postavijanje
kontejnera za smece moguée je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ija visina
ne moze biti veéa od 1,50 m.

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o izgradnji objekata i ¢lana 10 kroz izradu idejnog rieSenja moZe se odrediti faznost
gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da
konacno izgradeni objekat ne prefazi maksimaine 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 revidovanc idejno rjeSenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih
urbanistickin parcela (Cl. 10 Zakona o izgradnji 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 izgradnii objekata propisano je da se na dijelu urbanistitke parcele moZe graditi ako
nedostajuéi dio urbanistiCke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objekfu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izaradenosti utvrdeni za urbanistiéku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za
nedostajuéi dio urbanistiCke parcele i da je ispunjen uslov minimalne povrdine urbanisticke parcele
shodno planiranoj namjeni.

Kroz izradu idejnog riesenja provieriti, da i predmetna izgradnja na dijelu urbanisti¢ke parcele, na bilo koji
nadin ugrozava valorizaciju preostalog dijela urbanisticke parcele.

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viSeg reda, PPPNOP Poglavlje 36. Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano;

e 3. Podrucje opStina se ureduje prema vaZecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donodenja
Plana generalne regulacije, ali na nacin da se po$tuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture i mjera zalite zasticenih prirodnih i kulfurnih dobara.”

8. VaZeéa planska dokumentacija niZeg reda, a koja nije u skladu sa pravilima ovog Plana,
primjenjivaée se do izrade Plana generalne regulacije, a daje se mogucnost i njene izmjene i dopurne,
odnosno stavljanja van snage i izrade novog plana, prema Odluci nadleznog organa.
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Preklapanjem geodetske podloge sa infrastrukturnim koridorima, zasti¢enim prirodnim i kulturnim dobrima
iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat. parcele ne nalaze u trasama koridora
infrastrukture, ni u zasticenim zonama u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljucenje na infrastrukturu i uslovi za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-

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

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

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duZan da uz zahtjev priloZi dokumentaciju iz ¢lana 34 stav 1 tat.1, 2, 3 i 7, odnosno za
izgradnju porodicne stambene zgrade stav 2 ta€. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izgradnji objekata. Dokumentaciju
izstava 1tac. 4,516 istava 2 taC. 4, 56 ovog ¢lana pribavlja nadlezni organ za izdavanje gradevinske
dozvole, po sluzbenoj duznosti.

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 élana 22 st. 1,21 4
ovog zakona;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list nepokretnosti, ugovor
o koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava
volje viasnika 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 plaéanja posebne naknade za investicije propisane
zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

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

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta i revidenta 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.

Tehni¢ka dokumentacija mora biti izradena u skladu sa Pravilnikom o naéinu izrade, sadrZini i ovjeri
tehniCke dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 53/25).

Shodno ¢lanu 53 Zakona o izgradniji objekata, radi utvrdivanja podobnosti objekta za upotrebu nadlezni
organ za izdavanije gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.
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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 kona¢nog izvjestaja o vrSenju struénog
nadzora.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehni¢kim pregledom.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG" broj 19/25 i 28/25), a u vezi ¢lana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
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

Rukovodilac Sektora za urbanizam
Mila Mitrovic, dipl.ing.arh.

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj:

Datum:

KO:

104-919-12345/2025
23.05.2025
REZEVICI 1

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), postupajuci po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVOQIJ, , za potrebe 06-332/25-592/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1104 - PREPIS

36000000322

,
00 00O R
104-918-12345/2025

Podaci o parcelama
: { B Plan : Potes ili Nacin koris¢enja Bon. . 2 ;
s Eoli brej ig:g{ie Skica |Datum upisa) yjica | k:zn'i'broj Osnov sticanja klasa | Povriina m Prihod
2485 1 16 14/02/2018 [KATUN Gradjevinska parcela 1036 0.00
19/18 DIOBA
2485 4 16 14/02/2018 |[KATUN Pasnjak 3. klase 31 0.03
19/18 DIOBA
2486 3 16 14/02/2018 [KATUN Gradjevinska parcela 219 0.00
19/18 |DIOBA
2486 6 16 14/02/2018 [KATUN vada 7. Klase 70) 032
~3 19/18 j‘;ﬁm
2487 1 16 14/02/2018  [KATUN Tradjevinska parcela 160 .00
19/18 DIOBA
2487 3 16 14/02/2018 |[KATUN Livada 4. Klase 216 0.07
19/18 DIOBA
1732 1.32
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - 1D braoj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava

LISENKOV ANTON

Svojina

/1

Ne postoje tereti i ogranicenja.

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

f‘ﬂ.

Datum i vrijeme: 23.05.2025. 07:56:48

o -g.nrk. >
Q\

©
A Naéelnica:

oo YT 7~
zo a Mo ==

£ TDmdmlC Sonja, dipl.ing.gggdezije


aleksandra.lijesevic
Textbox

aleksandra.lijesevic
Textbox


Korisnik: KORISNIK
Datum i vrijeme Stampe: 11.06.2025 09:25

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Datum: 11.06.2025 09:25

KO:

REZEVICI |

LIST NEPOKRETNOSTI 1063 - PREPIS

Podaci o parceli

: . " Plan . Potes ili Nacin koris¢enja - 2 | pes
Broj/podbroj | Broj zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja Povriina m? | Prihod
/ iiBS/i’N 1 A [07.12.2023 | KATUN Mo e 128 |0.00
i 21/23 Pomocna zgrada
\_2485/3 ) 2 19/18 23.11.2023 | KATUN GRADENJE 29 0.00
: 21/23 Dvoriste
485/ 19/18 23.11.2023 | KATUN KUPOVINA 240 0.00
16 Livada 4. klase
2486/7 19/18 14.02.2018 | KATUN KUPOVINA 37 047
o 16 Gradjevinska parcela
@mny 19/18 | 14:02.2018 | KATUN i 191 |0.00
16 Livada 4. klase
2487/4 19/18 14.02.2018 | KATUN KUPOVINA 55 0.25
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
ZAMETICA JOHN =
5 Svojina 1/1
Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta
St Osnov prava
: ; Broj Nadin kor!scer‘ua P[.) Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac
Broj/podbroj Osnov sticanja Godina %4
zgrade alynerst frarsiinte Povrsina prava
= ! Adresa, Mjesto
Stambeni objekat- :F?S;UM’PRIZEMLJE I Svojina 1/1
2485/3 1 vila 0 ZAMETICA JOHN *
GRADENJE s
128
Nestambeni prostor Svajiae. 13 "
2485/3 1 GRADENJE 1 Z(z)drum ?AMETICA JOHN
2485/3 1 Stambeni prostor 2 Svojina 1/1
GRADENJE Prizemlje ZAMETICA JOHN *




102

*

Stambeni prostor

Svajina 1/1

2485/3 GRADENJE 1;'6\61 sprat ?AMEI’ICA JOHN
. PRIZEMNA ZGRADA Svojina 1/1
Pomoéna zgrada .
2485/3 GRADENJE 2 gAMEI’ICA JOHN
: Svojina 1/1
Nestambeni prostor . . R
2485/3 GRADENJE I;:llzemlje ?AMEI'ICA JOHN

Ne postoje tereti i ogranic¢enja.




Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme Stampe: 11.06.2025 09:41

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 11.06.2025 09;41
KO:  REZEVICI |

LIST NEPOKRETNOSTI 1225 -1IZVOD

Podaci o parceli

. . . Plan . Potes ili Nacin koriscenja .. 2 | s
Broj/podbroj | Broj zgrade | ¢, | Datum upisa | | oo 'sy veni broj Osnov sticanja Povriina m* | Prihod
16 Gradjevinska parcela
2485/2 19/18 10.11.2018 | KATUN ODRZAJ, POKLON 28 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Maticni braj - ID broj

Naziv nosioca prava - adresa i mjesto

Osnov prava Obim prava

*

TIMOTIJEVIC RADOMIR

Svojina 1/1

Ne postoje tereti i ogranicenja.




Korisnik: KORISNIK

Datum i vrijeme Stampe: 11.06.2025 09:41

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 11.06.2025 09:41
KO:  REZEVIC] |

LIST NEPOKRETNOSTI 283 -IZVOD

Podaci o parceli

. . X Plan . Potes ili Nacin koriséenja .. 2 | prs
Broj/podbroj | Broj zgrade | ;- | Datum upisa | . ."yen broj Osnov sticanja Povrina m* | Prihod
16 Gradjevinska parcela
2486/5 19/18 14.02.2018 | KATUN NASLJEDE 23 ¢.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu prava
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
. PERAZIC LUKA SAVO .
. Svajina 1/1

Ne postoje tereti i ogranicenja.




1ZVOD IZ LSL “KATUN GORNIJE SELQ”, list 14 — Namjena objekata i povriina
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
i Budva, 12.06.2025. godine




GRANICA STUDIJA LOKACIJE
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1ZVOD IZ LSL “KATUN GORNIJE SELO”, list 16 — Parcelacija i regulacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

ktora za urbanizam,

dipl.ing.arh. Budva, 12.06.2025. godine




GRANICA STUDIJA LOKACIJE

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

BROJ URBANISTICKE PARCELE

REGULACIONA LINIJA = LINIJA ULICE

GRADEVINSKA LINIJA

ZELENI POJAS



I1ZVOD I1Z LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 17 — Parcelacija i koordinatne tacke
(Sluzbeni list CG, opSstinski propisi 34/09)

Budva, 12.06.2025. godine

4




IZVOD IZ LSL “KATUN GORNIJE SELO”, list 17 — Parcelacija i koordinatne tacke

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitroyid, dipl.ing.arh.

(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

b88 6576477.81 4675249.94
b89 6576490.11 4675238.13
b90 6576492.10 4675236.13
b91 6576493.98 4675234.02
b92 6576507.90 4675217.67
b93 6576510.62 4675215.05
b94 6576513.81 4675213.02
b95 6576514.04 4675212.21
b96 6576510.23 4675207.84
b97 6576506.78 4675202.63
b98 6576503.62 4675200.78
b99 6576498.31 4675197.06
b100 6576493.65 4675192.13
b101 6576490.32 4675186.79
b102 6576488.76 4675184.21
b103 6576487.80 4675182.88
b104 6576486.78 4675183.84
b105 6576478.44 4675192.75
b106 6576482.47 4675188.16
b107 6576451.19 4675225.85
b108 6576451.29 4675226.45
b109 6576451.46 4675227.03
b110 6576453.50 4675228.72
b111 6576458.22 4675232.74
b112 6576465.62 4675241.07
b113 6576467.05 4675239.48
b114 6576473.80 4675245.76

Budva, 12.06.2025. godine



mu s s GRANICA STUDIJA LOKACIJE

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

128 KOORDINATNE TACKE



IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELQO”, list 18 — Pejzazna arhitektura
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

ila Mitrovi¢, dipl.ing.arh. Budva, 12.06.2025. godine
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GRANICA STUDIJA LOKACIJE

DRVOREDI
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PEJZAZ - ZASTICENI PEJZAZ

KOLSKE POVRSINE

TROTOAR

JAVNI PARKING

PJESACKE KOMUNIKACIJE

POTOK



I1ZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 19 — Saobracaj | infrastruktura
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

XHP84 3x95mm2, 10
" MBTS 10/0,4 kV EU

"MBTS 10/0,4 kV MAI

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovig, dipl.ing.arh. Budva, 12.06.2025. godine
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GRANICA STUDIJA LOKACIJE

SAOBRACAJ

POSTOJECI VOVOVOD

REGIONALNI VODOVOD

PLANIRANI VODOVOD POTISNI

PUMPNA STANICA

REZERVOAR

RAZVODNA MREZA

NOVOPROJEKTOVANI REZERVOAR

NOVOPROJEKTOVANA CRPNA STANICA

HIDRO STANICA SA RZ 5000m*

1ZVOR

POSTOJECA SEPTICKA JAMA

POSTOJECA KANALIZACIJA

NOVOPROJEKTOVANA KANALIZACIJA

OTPADNE VODE - PRECISCENA 97%

BP - BIOPRERABIVAC 1000-2000J

POSTOJECA TS 10/0.4 KV

POSTOJECA 10 KV MREZA

TS 10/0.4 KV

10 KV MREZA

OKNO

KABLOVSKI 1Z2vOD

TELEFONIJA



IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELQO”, list 20 — Saobracaj
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mijla Mijtrovig¢) dipl.ing.arh. Budva, 12.06.2025. godine
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 21 — Vodovodna mreZa | kanalizacija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,
Mila Mitrovid, dipl.ing.arh.

( I

Budva, 12.06.2025. godine
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POSTOJECI VOVOVOD

REGIONALNI VODOVOD

PLANIRANI VODOVOD POTISNI

PUMPNA STANICA

REZERVOAR

Ne | | |

RAZVODNA MREZA

NOVOPROJEKTOVANI REZERVOAR

NOVOPROJEKTOVANA CRPNA STANICA

HIDRO STANICA SA RZ 5000m*

IZVOR

POSTOJECA SEPTICKA JAMA

POSTOJECA KANALIZACIJA

| |oe®ON

NOVOPROJEKTOVANA KANALIZACIJA
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. BP - BIOPRERABIVAC 1000-2000J



1ZVOD IZ LSL “KATUN GORNIJE SELO”, list 22 — Eletkroenergetska mreia
(SluZbeni list CG, opStinski propisi 34/09)

“TMBTS 10/0,4 KV EUROPAU
"MBTS 10/0,4 kV MAN. REZ

MBTS 10/0,
"GORNJI K

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mifrovig, dipl.ing.arh.
| W

Budva, 12.06.2025. godine




GRANICA STUDIJA LOKACIJE

POSTOJECA TS 10/0.4 KV

POSTOJECA 10 KV MREZA

TS 10/0.4 KV

10 KV MREZA



1ZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 23 — Telefonija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Rukovodilac Sektora za urbanizam,

Mila Mitrovi¢, dipl.ing.arh. Budva, 12.06.2025. godine
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IZVOD IZ LSL “KATUN GORNJE SELO”, list 24 — Ekologija
(Sluzbeni list CG, opstinski propisi 34/09)

Budva, 12.06.2025. godine




GRANICA STUDIJA LOKACIJE

GRANICA MORSKO DOBRO

UTICAJ MORA

UTICAJ SAOBRACAJNICE

ODLAGANJE SECA

REGULACIJA POTOKA

PROTIVPOZARNI HIDRANTI

KANALIZACIONI KOLEKTORI
SA PRECISCIVACEM



TABELA URBANISTICKIH POKAZATELJA ZA LSL"KATUN — GORNJE SELO" REZEVICI

| posroueca| - PLANRANA] max STALUS OBJBRATA
POVRSINA|  POVRSINA POVRSINA|  POVRSINA| |- POSTOJECI OBIBKAT Post:
UP  |BROJ KATSTARSKE PARCELE URB, PARC. m PLANIRANA NAM JENA :m‘ BRGP m2 ’ﬁg | K m
m2|  OBJEKTOM osuBTOM|  omuBKTIMA Y BRSO | i
m2 m2 m2|
5. REKONSTRUKCIJA
4 |2005.dio 2004 1.348,11 STANOVANE 310,00 310,002 NOVA OBJEKTA 930,00 023 | 060 |  SePel
(6 |2096.2007,2008 2008 3.660,08 STANOVANIE 770,00 770,00 5 NOVIH OBJEKATA 130,00 020 | 060 |  Sepei
6 |2i73217a 131913 STANOVANIE 300,00 300,002 NOVA OBJEKTA 900,00 022 | 060 | S
7 femozmizz 173206 STANOVANE 360,00 360,00|3 NOVA OBJEKTA 1.080,00 020 | 082 | SePe1
[ (2102 176320 STANOVANE 380,00 360,00|3 NOV/A OBJEKTA 180,00 020 | 081 | 5o
21002107, 2.387.00 ' 1 POST OB, 3 NOVA DBJEKTA

2148 dio 2149,2150,di02152 |
14 21472151, 793,69 77,00 P+l STANOVANJE 100,00 177,00| 1 FOST.OBJ.DOGRADNIA 454,00 022 | 060 Sl |
15 |2146 69,05 2500 P+l STANOVANIE 25,00|1 POSTOUECT OBJEKAT 50,00 036 | 072 |
16 |2153 27327 100,00 S+P+1  |STANOVANIE 100,00| 1 POSTOJECI OBJEKAT 300,00 036 | 1,08 |
17 |2154,dio 21552156 785,16 32.00 (3] STANOVANJE 125,00 157,001 POST.OBJEKAT, 1 NOVI OBJEKAT 439,00 020 | 055 SePe1 |
18 |2158 22389 STANOVANIE 50,00 50,00{ 1 NOVI OBJEKAT 150,00 022 | 067 SeP |
23 |2139 811,59 STANOVANJE 160,00 160,001 NOVI OBJEKAT 480,00 020 | 060 S+P1
l2a  |2143214411 1.544 87 100,00] S+P2  |STANOVANE 280,00 380,00|1 POST.OBU, 2 NOVA OBJEXTA 1.240,00 024 | 0,80 SePrl
Dio2144/1,2144/2,214413 STANOVANJE 175,00|1 POST OBJEKAT, 1 NOVI OBJEKAT
127 |Dio 2485 ETARES 150,00 P STANOVANJE 150,00|2 POSTOJECA OBJEKTA 450,00 040 | 120 S+
272 |Dio 2465 677.07 "““’"‘"o;‘;:: ] STANOVANIE 200,00 200,00|2 NOVA OBJEKTA 600,00 030 | 090 Sepel
28 |dio2464/2 dio2461 820,19 CRKVEN POSJED 180,00 160,00| 1 NOVI OBJEKAT 480,00 020 | 060 S+Pel
29 |dio2479,dio2480,di02482 dio2483 119257 170,00 S+P STANOVANIE 130,00 300,001 POST.OBJEKAT, 1 NOVI OBJEKAT 900,00 025 | 0.75 S+PH
{30 |24752476 736,04 STANOVANJE 150,00 150,00| 1 NOVI OBJEKAT 450,00 0.20 | 0.60 S+P+1
{31 24772478 430,17 STANOVANIE 110,00 110,00|1 NOVIOBJEKAT 330,00 025 | 0.76 S+P
32 |Dio2464/1 448,02 STANOVANJE 110,00 110,001 NOVI OBJEXAT 330,00 025 | 0.72 S+Pel
32a  |Dwo2464/1 1.254,08 STANOVANJE 310,00 310,00|2 NOVA OBJEKTA 930,00 025 | 0,74 SePel
33 |2508 s 882,31 STANOVANJE 170,00 170,00( 1 NOVI OBJEKAT 510,00 020 | 0.60 SePel
34 |2513 95,67 SEDSKO STANOVANJE 40,00 40,00| 1 NOVI OBJEKAT 120,00 041 | 125 SePel
37 |2498.2489 2500 270,35 STANOVANIE 80,00 80,00| 1 NOVI OBJEKAT 240,00 030 | 088 S+P+1
38 |dio2486,2497 2495 618,20 |STANOVANJE 120,00 120,00| 1 NOVI OBJEKAT 360,00 0,20 | 060 SePei
39 |dio2486 2407 2496 640,33 137,00] GS+P  |STANOVANE 137,00| 1 POSTOJEC! OBJEKAT 376,00 020 | 060 | GS+PH
C 407y |dio 2486,2485 dio2487 | 205970 =T | STANOVANE 420,00 420,00|3 NOVA OBJEKTA 1.260,00 020 | 0,60 S+P+1
1 |2492,2493 2494 ] 1.564,69 STANOVANJE 320,00 320,00/2 NOVA OBJEKTA ) 960,00 0,20 | 0,60 SePel
43 |2484,2488 2480 247414 STANOVANJE 500,00 500,004 NOVA OBJEKTA 1.500,00 020 | 0,60 SePe1
44 (2473 1.298,51 60.00 S STANOVANJE 200,00 260,00{ 1 POST OBJEKAT, 1 NOVI OBJEKAT 780,00 020 | 0,60 S+Pel
45 |2472 490,00 100,00 s STANOVANJE 100,00/ 1 POSTOJECH OBJEKAT 300,00 020 | 0,60 S+P+
407,21 STANOVANJE 80,00| 1 POSTOJEC! OBJEKAT 240,00 020 | 0,60 S+P+1




