CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

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

Broj: 06-332/25-1173/3
Budva, 03.02.2026. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rje$avajuci po zahtjevu Niklanovi¢ Milice 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), Prostornog
plana posebne namjene za obalno podrucje (,Sluzbeni list CG* br. 56/18) i LSL Blizikuce (“Sluzbeni list CG'-
opétinski propisi br. 21/14 i 23/14), evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta

1. URBANISTICKA PARCELA
Urbanisticka parcela broj: 15 koju Cine katastarska parcela 1650/3 KO Sv. Stefan i dijelovi katastarskih
parcela 1650/2, 1652/1, 1652/5 i 1653/2 KO Sv. Stefan

Taéni podaci o katastarskim parcelama koje ¢ine predmetnu urbanisticku parcelu utvrdi¢e se kroz izradu
Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija i mora biti
ovjeren od strane Uprave za nekretnine — PJ Budva.

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broj 870 - 1ZvOD za KO Sv. Stefan, od 22.10.2025. godine, na katastarskoj parceli
1652/1 KO Sv. Stefan nema upisanih objekata. Na katastarskoj parceli 1652/1 KO Sv. Stefan upisani su teret
i ograni¢enja.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje manje gustine SMG

Na prostoru LSL predvidena je isklju¢ivo ambijentalna izgradnja sa stanovanjem manje gustine i
niske spratnosti, maksimalno do Su(ili Po)+P+1. Lokacije za ovaj vid izgradnje se nalaze na terenu malog,

srednjeg i veceg nagiba, uklopliene su u zelenilo i pejzaz, sa atraktivnim vizurama prema moru. (Tekstualni dio
LSL-a, strana 20)
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Stambeni objekti, mogu biti samostojeci i u nizu za jednoporodi¢no stanovanje sa najvise ftri
stanbene jedinice. (Tekstualni dio LSL-a, strana 21)

Turizam u okviru stanovanja se na podrucju LSL u smislu pruzanja usluga smjestaja (sa ishranom i drugim
uslugama) turistima prozima sa funkcijom stanovanja kao preteznom namjenom kroz iznajmljivanje vila,
kuca, apartmana i soba, kao i smjestajem turista u manjim hotelima ili apart hotelima. Urbanisticki pokazatelji
za hotele i apart-hotele (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i drugo) isti su kao i za planiranu
preteZznu namjenu.

Objekte namjenjene za pruZanje usluga smjestaja (i ishrane) turistima projektovati i graditi u skladu sa
vazecim zakonima, pravilnicima, normativima i drugim akatima koji regulidu ovu djelatnost. (Tekstualni dio
LSL-a, strana 20)

Turisticki objekti manje gustine u zoni nove izgradnje sa viSeporodicnim stanovanjem podrazumijeva broj
stanova u objektu od 4 do 6, pri ¢emu se turisticki apartman smatra stambenom jedinicom. Za ovu studiju u
samostojec¢im objektima predvida se maksimum fri stanbene jedinice. (Tekstualni dio LSL-a, strana 24)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbenilist CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrzaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG" br.
02/18, 04/18, 13/18, 25/19, 67/19, 76/20 i 130/21) ureduje uslove za obavljanje turisticke i ugostiteljske
djelatnosti i druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sluzbeni list
CG" broj 36/18) nije predvidena turisticka vila kao samostalna poslovna jedinica. Clanom 29 stav 1
predvideno sledece: “Turisticka vila je objekat koji moze da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je
turistiCkog rizorta i koristi sadrZaje turistickog rizorta kojima upravlja jedan upravijac.”

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

U €lanu 19 i 20 definisani su turisticki apartmani i turisticki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili viSe soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjeStaju turista na odredeno
vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vise turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U ¢lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG" broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostiteljska
djelatnost pruzanja usluga smjestaja, pripremanja i usluzivanja hrane, pi¢a i napitaka i druge usluge
uobitajene 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 viSe gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima recepciju sa holom,
smjestajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primarnih ugostiteljskin objekata,
shodno ¢lanu 16 pravilnika, predstavljaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moze da bude spojena sa
glavnim objektom, u kojoj se pruzaju usluge smjestaja, 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 izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata SI. list CG broj 19/25, 92/25),
definisani su osnovni zahtjevi za objekat, koje on, zavisno od svoje namjene, mora da ispunjava u toku
gradenja i upotrebe, a kojima se obezbjeduje njegova bezbjednost u cjelini, kao i bezbjednost svakog
njegovog posebnog dijela.

4. PRAVILA PARCELACIJE

U skladu sa ¢lanom 15, stav 1, tacka 1 i 2 Pravilnika o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 53/25) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako
bi se taéno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanistiCku parcelu. Tatkom 2,
stava 1, ¢lana 15 ovog Pravilnika je predvideno da se za objekte infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije
po planskom dokumentu prilaZe grafi¢ki prikaz buduce trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.
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Elaborat izraduje ovlaS¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premijeru i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG* broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG" br. 32/11, 40/11, 43/15, 37/17 i
17/18) . Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Budva, u skladu sa ¢lanom 141
Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem
Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje peCatom i potpisom ovlaséenog lica.

Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu azurnog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je azurno katastarsko stanje. (tekstuaini dio LSL-a, strana 33)

Clanom 41 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnii 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
utie na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci dio urbanisticke parcele i da je
ispunjen uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj namijeni.

Kroz izradu Idejnoq rieSenja urbanisticke parcele dokazati ispunienost uslova propisanih ¢lanom 41 Zakona
0 izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Gradevinska linija je linija do koje je dozvolieno gradenje (granica gradenja), a prikazana je u grafickom
prilogu regulacija i nivelacija, gradevinska linija moze da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na
odredenom odstojanju od regulacione linije, gradevinska linija prizemlja je i linija objekta, nema erkernih
ispusta po spratovima. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl.

Nije dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije. |z prethodnog stava se izuzima potpuno
ukopani dio zgrade namijenjen za garaze. (Tekstualni dio LSL-a, strana 24)

Podzemna etaza je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konaéno nivelisanog terena,
odnosno ulice ili glavnog ulaza u objekat.

Na preteZzno ravnom terenu kota poda prizemlja moze biti najvise 1,20 m iznad kote konacno uredenog i
nivelisanog terena; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise 3,0 m. Na terenu u ve¢em
nagibu kota poda prizemlja moze biti najvise 3,50 m iznad kote konacno uredenog i nivelisanog terena uz
najnizi dio objekta; spratna visina (od poda do poda) podzemne etaze je najvise 3 m.

Objekti mogu imati samo jedan podrum (garazu), osim objekata javne namjene, viSestambenih objekata i
poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vise od 3,0 m, ni nize od 2,20 m.
Suteren se smatra korisnom etazom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod
konacno uredenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim slu¢ajevima
gdje su tereni u veCem nagibu a prilaz objektu sa vise kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se moze
povecati, Sto ¢e biti regulisano UTU-vima.

Tavan je dio objekta iskljucivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim otvorima za svjetlo
i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije solarnog grijanja, rezervoare za
vodu i sl. (Tekstualni dio LSL-a, strana 21)

Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0.90m, mogu se postaviti ispred gradevinske linije,
odnosno na dijelu Sireg bo¢nog dvorista, odnosno zadnjeg dvorista. Otvorene spoljne stepenice koje

savladavaju visinu ve¢u od 0.90m, postavijaju se na gradevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta.
(Tekstualni dio LSL-a, strana 22)

Dijelovi objekata sa ispadima ¢ija je horizontalna projekcija ve¢a od 1,2m, ne mogu prelaziti gradevinsku,
odnosno regulacionu liniju. (tekstualni dio LSL-a, strana 23)

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

Bocna gradevinska linija odredena je u grafickim prilozima, i predstavlja liniju do koje se maksimalno moze
graditi. Za slobodnostojece objekte min. odstojanje objekta od boéne granice parcele je 2,50m, izuzetno
samo u specijalnim netipiCnim slu¢ajevima ovo rastojanje moze biti i 1,0m. Za jednostrano uzidane objekte
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5m prema slobodnom djelu parcele.

Zadnja gradevinska linija odredena je u grafitkim prilozima, i predstavija liniju do koje se maksimalno moze
graditi. Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0 m

Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 5 m.

Maksimalna spratnost objekta je suteren (ili podrum), prizemlie, 1 sprat Su+P+1 odnosno — fri korisne
etaze. U suterenu moZe biti stambeni prostor, ili podrum ili garaze.

Krovovi su kosi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, dvovodni i visevodni kod veéih gabarita i
bogatijih ku¢a, krovni pokriva¢ ¢eramida il mediteran crijep. Nagibi krovnih ravni 18-23°. Maksimalna visina
sljemena krova objekta (ili vrha najviSeg sliemena, kod sloZenih krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg
ivice vijenca do sliemena krova. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

Kota prizemlja je:

— na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konaéno nivelisanog i uredencg terena. Za objekte
sa podrumskim ili suterenskim etazama, otjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1.50 m iznad
konaéno nivelisanog i uredencg terena;

na terenu u veéem nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote konaéno
nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta. (tekstualni dio LSL-a, strana 25)

Planirana nivelacija terena odredena je u cdnosu na postojecu nivelaciju ulicne mreze. Planirane ulice kao

~ i planirani platoi vezuju se za konktaktne, ve¢ nivelaciono definisane prostore. Visinske kote na ulicama su

bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih taaka i dobijaju se interpoliranjem. Nivelacije terena parcela
korisnika rjesavati tako S$to ¢e se odvodnjavanje terena vrsiti prema javnim saobracajnim povrsinama ili
putem atmosferske kanalizacije. Nije dozvolieno odvodnjavanje prema susjednim parcelama. (tekstualni dio
LSL-a, strana 24)

|zgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguéa iskljuivo uz pisanu saglasnost
vlasnika susjedne parcele na €ijoj granici je predvidena izgradnja. (tekstualni dio LSL-a, strana 25)

Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele definide se na sliedeci nacin:

— Nije dozvoljeno zatvarati svjetlarnike postojecih objekata, veé formirati iste ili sli¢ne u novoprojektovanim
objektima.

— Ukoliko je novi objekat udaljen od postoje¢eg manje od 3,0 m, nije dozvolieno sa te strane novag objekta
predvidati otvore stambenih prostorija, veé samo pomoénih sa visinom parapeta 1,80. Ukoliko se objekat
postavlja na granicu sa susjednom  parcelom, sa te strane nije dozvoljeno predvidati otvore.

— Na objektima koji svojom bofnom fasadom gledaju na javni prolaz, saobracajnicu unutar bloka,
dozvolieno je ostaviti otvore na toj fasadi samo u sluCajevima kada je Sirina oveg javnog prolaza 5,5
metara i viSe (tekstualni dio LSL-a, strana 24)

6. URBANISTICKI PARAMETRI
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Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu urbanistickih parametara koji se iskazuju za planirane
urbanisticke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno poStovanje gradevinske i
regulacione linije objekata prikazanih u grafiCkom prilogu plana. Udaljenost izmedu regulacione i gradevinske
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linijle od 3m. Koeficijenti izgradenost su fiksni. Koeficijenti zauzetosti u zavisnosti od oblika urbanisticke
parcele mogu biti promjenljivi, ali BRGP mora biti fiksna, sa tim da zauzetost nemoze preci opsti maksimalni
koeficijent koji je odreden za predmetni plan. (tekstualni dio LSL-a, strana 33)

BRGP - bruto razvijena gradevinska povrsina je zbir bruto povrsina svih etaza objekta, a odredena je
spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova.

BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir zavisno od namjene. Ukoliko je namjena podruma
ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko klub il neka druga namjena ¢ija funkcija opterecuje
parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP racuna i povrsina podrumaiili suterena. Ukoliko je namjena
podruma ili suterena garaza, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona etaza onda se njihova
povr$na ne uracunava u ukupnu BRGP. Povrsina pod otvorenim sportskim terenom, otvorenim bazenom i

fontanom ne racuna se u izgradenu povrsinu. Bazen i terase na terenu ne ulaze u izgradenost parcele.

Maksimalni broj spratova objekta je 3 etaza S+P+1 od Cega je stambeni dio suterena Y prizemlja ili 2/3
prizemne etaze. (tekstualni dio LSL-a, strana 33). Ako je veci nagib dozvoljava se izgradnja djelimi¢nih suterena.

Dozvoljena izgradnja - Dozvoljena je izgradnja stambenih i turistickih objekata, turisti¢kih naselja, kao i
objekti za djelatnosti iz oblasti turizma, trgovine, ugostiteljstva, sporta i rekreacije i drugih poslovnih i
komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu namjenu turizam.Namjene su naznacene u grafickom
prilogu. U granicama parcele, a u okviru dozvolienog indeksa zazetosti i izgradenosti parcele, mogu se pored
glavnog objekta izgradivati i objekti prate¢eg sadrzaja koji su u funkciji glavnog objekta.

Objekti prateceg sadrzaja su spratnosti P+0, locirani iza glavnog objekta i na udaljenosti od najmanje 1.5m
od granice susedne parcele. Objekat mozZe biti i na graniénoj liniji parcele uz saglasnost vlasnika - korisnika
susedne parcele.

Na urbanistiCkim parcelama namijenjenim turizmu dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena, fontana,
| garaza. (tekstualni dio LSL-a, strana 23)

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji korid¢enja stambenog objekta (garaza, ostava i
sl.). Veli¢ina pomo¢nih objekata je maksimalne do 30 m2. (tekstualni dio LSL-a, strana 25)

Dozvoliena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. (tekstualni dio LSL-a, strana 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 skladu sa Clanom 5. Zakona o geologkim
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih
geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta geoloskih
istraZivanja i reviziju vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Zaobjekte vece od 1000m*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 izvréenih geoloskih
istrazivanja, kojima se detalino odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i  geomehanicke
karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata
istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na prostoru
koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se koris¢enje propisa EUROCODES, naro¢ito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporuCuje zadrZavanje postojeceg
drveta i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na ouvanje
stabilnosti terena.



U slucaju da je nagib terena 13>20°, ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve¢a od 5cm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame.

Rjesenjem br. UP Il 072-93/20, od 29.06.2020. godine naloZeno je ovom Sekretarijatu da, prije izdavanja
urbanistiCko tehnickih uslova, ukoliko je to planom propisano, podnosilac zahtjeva u obavezi da dostavi
dokaz o provjeri geomehanickih svojstava terena na lokaciji.

Jedna od smjerica predmetnog LSL-a je da je, za izgradnju na parceli, prije podno3enja zahtjeva za izradu
urbanisticko-tehnickih uslova, obavezno provjeriti statiCku stabilnost i geomehanicka svojstva terena na
mikrolokaciji, na osnovu uslova za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

Investitor je dostavio elaborat o geotehnickim svojstvima terena broj 14/10 od 14.10.2025. godine, za
potrebe projektovanja objekata na urbanisti¢koj parceli i UP15 i izvjestaj o tehnickoj kontroli (revizija).

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

U cilju zatite 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 Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list RCG* broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvidjeti propisane mjere zastite od pozara za objekte sa 4 i vise
etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sliéno), shodno Elanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavaniju (,Sluzbeni list CG" broj 13/07, 05/08,
86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23).

U ciliu obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane slede¢im zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spaSavaniju (,SI. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,Sl. list SFRJ" broj 30/91);
- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekta povecanog rizika od pozara (,Sl. list SFRJ" broj 8/95);
- Pravilnik o tehnikim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,SI. list SFRJ" br. 7/84).

Garaza mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG” broj 09/12).

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za ruSenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno €lanu 9. Zakona o zastiti i zdravlju
na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14 i 44/18). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je
da izradi Elaborat o uredenju 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 (,Sluzbeni list RCG*" br. 47/2007 i
.Sluzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011 , 14/2012, 2/2017, 46/2019174/2020) i
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Opsti uslovi za ovu studiju

Fasade finalno obradene kombinacijom maltera i kamena, kamen iz domacih majdana pje$¢ano-sive boje,
najmanje 50% kamena. Spoljna fasadna stolarija sa griljama ili Skurama od kvalitetnog drveta. Na terasama
uraditi pergole od kvalitetnog drveta. Spoljine stepenice kao arhitektonski i funkcionalni elemenat traba da
budu pune - podzidane obradene klesanim kamenom. (tekstualni dio LSL-a, strana 25-26)

Namijena prostora je turizam. Izgradnja koja podrazumeva potpunu ambijentalnu arhitektonsku perfekciju.
Arhitektura objekata mora imati formu tradicionalne arhitekture, mora biti reprezentativna, uklopliena u
prirodni ambijent, upotrebu tradicionalnih materijala i detalja.



Neophodno je poStovanje uslova za arhitektonsko oblikovanije iz ovog teksta, kao urbanistickih normativa i
standarda za izgradnju stambenih objekata koji su propisani Zakonom.

Krovovi su kosi, dvovodni ili kombinacija jednovodnih i dvovodnih, dvovodni i viSevodni kod vecih gabarita i
bogatijih kuca, krovni pokriva¢ ¢eramida ili mediteran crijep.

Fasade treba da budu oblikovane u tradicionalnom maniru u kombinaciju visoko kvalitetnih prirodnih
materijala kao Sto su domaci grubo tesani kamen (U blizini sela fasada min.70% kamen). Upotreba
kvalitetnog drveta za stolariju i pergole. Ako postoji omalterisani dio fasade oboijiti u bez ili mlieéno bijelu
boju.

Ograde na terasama pune u kombinaciji sa kovanim gvozdem. IskljuCuje se upotreba betonskih balustera.
Na postojecim objektima gdje su uradeni neadekvatni materijali (loSe odabran kamen, veliki broj balustara i
sl.) zahtjevati ugradnju novih elemenata ambijentalne arhitekture (ograde od kovanog gvozda, domaci kamen
na fasadi...) (tekstualni dio LSL-a, strana 34)

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

10. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

— parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raCunaju¢i od kote trotoara) ili
transparentnom ogradom do visine od 1.50 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 ograduije.

— ograde objekata na uglu ne mogu biti vise od 0.90 m ra¢unajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

— vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele (tekstuaini dio LSL-a,
sfrana 25).

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Od ukupne povrsine predmetnih urb. parcela 50% treba da bude u zelenilu, 30% u pjeSackim i prilaznim
putevima. Svaka parcela treba da ima svoja parking mjesta po normativima. (tekstualni dio LSL-a, strana 26)

Veliku paznju treba posvetiti zelenilu oko objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu sadnju i odrzavanje.
Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saCuvati. Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba
da bude repemni element izgradenog prostora i da tako uti¢e na konturu i geometriju buduceg ambijenta.
(tekstualni dio LSL-a, strana 34)

Zelenilo turistickih naselja (vile, ku¢e za odmor, apartmani, kompleksi itd.)

Na povrsinama planiranim za turizam i stanovanije u sluzbi turizma neophodno je najprije:

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

2.izvrsiti taksaciju bilinog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predloZenim mjerama njege,
3.sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,

4 svaki objekat, urbanisticka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog, treba da ima i pejzazno uredenie;
Preporu¢uje se ambijentalna izgradnja — privodenje planskoj namjeni odredenog prostora na nacin koji
svojom malom gustinom i malom visinom u najmanjoj mogucoj mjeri narusava prirodni ambijen. Objekti
svojom visinom ne prelaze kro$nje drveca srednje visine - odnosno visina objekta ne prelazi 7,5m /GUP
Budva -sektor- Kamenovo - Buljarice/.

Uredenje podrazumjeva:

4 turisticki objekti treba da sadrze min. 50% zelenih povrSina u odnosu na urb. parcelu,

5.za turistiCke objekte- sa 3*-5* planirati 60 m2-100m? zelenih i slobodnih povrsina po lezaju (zelenilo i
rekreacija),

6.koris¢enje visokodekorativnog sadnog materijala (autohtonog, alohtonog, egzota),



7 kompoziciono riesenje zelenih povrsina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i tradicijom vrtne arhitekture
Primorja i sela u zaledju,

8.ulaze u objekte, poslovnog karaktera, rijesiti partenom sadnjom koriS¢enjem cvijetnica, perena,sukulenti,
palmi itd.,

9.za apartmane-da bi se postiglo formiranje osnovnih elemenata turistickog naselja predlaze se udruZivanje
urb. parcele iste namjene u jedinstven kompleks, radi uredjenja prostora, pri emu bi se izbjegla usitnjenost
parcela i nemogucnost formiranja apartmansko-blokovskih cjelina sa pozeljnim karakteristikama
(karakteristikama naselja iz zaledja).

10.za ostale turisticke objekte (vile, ku¢e za odmor) vaze uslovi kao kod objekata individualnog stanovanja.
(tekstualni dio LSL-a, strana 44)

Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), Ciji prsni preénik je ve¢i od 25 cm obavezno sacuvati, a
arhitektonska i urbanisticka riesenja prilagoditi prema zelenilu koje se ¢uva.

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

U ¢lanu 146, stav 2 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata je da ¢e se do dono3enja
novih propisa u vezi pomo¢nih 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 postavijanje ili gradenje pomocnih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno Izmjenom i dopunom Odluke o postavijanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,SI. list CG* — opétinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno ¢lanu 2.
Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

+ tip 1 pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Eijem koriSéenju sluze, kao Sto
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, lietnje kuhinje, portimice;

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

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

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

13. USLOVI | MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Za turisticke objekte povrsine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu
sredinu (Sluzbeni list CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
(Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list CG broj 75/18) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), i podnijeti zahtjev za procijenu
potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

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

Na podrucju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinaénih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji
dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i
terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase
se ne smiju rusiti. Dozvoliena je njihova rekonstrukcija isklju¢ivo tradicionalnim naéinom zidanja (u suvo).



Obavezno je da se sve masline saCuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnoSenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju (“Sluzbeni list CG*, 45/14).
Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa RjeSenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Sluzbeni list SRCG, 36/82). Rjesenje
je dostupno 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 predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

14.  USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.
U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani spomenik kulture,
prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10 i 40/11, 44/17),
ovaj sekretarijat po sluzbenoj duznosti pribavlja 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 dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno dono3enje urbanistickog projekta, $to nije slu¢aj u ovom predmetu.

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

Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja i
karta telekomunikacija. Detaljnije tehni¢ke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na
sajtu www.epcg.me i propise koji se odnose na zastitu i izgradnju elektronske komunikacione infrastrukture
i elektronskih komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama (“Sluzbeni list Crne
Gore" broj 40/13, 56/13, 2/17 1 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu njega, a koji se nalaze na
sajtu www.ekip.me/requlatival .

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

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

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleZnih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rieSenja urbanisticke parcele.

U slucaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za
investitora trazi | tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno ¢lanu 16. Zakona o putevima (“Sluzbeni
list RCG’, br. 42/2004).

U slu¢aju 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
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vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu ¢élana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZzavanju zona i pojaseva
sanitarne zaztite i ograni¢enjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje strane.
U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrenje 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 27/07, Sluzbeni list CG broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/11 | 52/16). Pribavijanje vodnih uslova nije
potrebno za kori§¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode | u slu¢aju kada novi ili rekonstruisani
stambeni objekat ili manji poslovni | drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovaraju¢im prostornim
planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi
samo za pice i sanitarne potrebe.

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

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

19. SAOBRACAJNI USLOVI

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

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta. Izuzetno,
u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji moguénost obezbijedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj
parcel se moze obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta (Clan 51 Zakona
o planiranju prostora i izgradniji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj parceli koje se ne granici
sa izvedenom saobraéajnicom, neophodno je prije podnosenja prijave gradenja obezbijediti, sudskim putem,
pravo sluzbenosti prolaza.

Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta (GM) u podzemnim etaZzama, prema op$tem normativu:

Funkcija Broj vozila

STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za 1stan

APARTMANI 4 PM za 5 apartmana

HOTELI i TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) 1 PM za na 6 leZajeva tj. na 3 sobe
POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 PM na 4 lezaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m2 bruto povrsine
UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice

TRGOVISNKI SADRZAJI 1 PM na 50 m2 bruto povrsine

Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, ukljuéujuéi dogradnju i nadogradnju, obezbjeduju se
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.). (tekstualni dio LSL-a,
strana 24)
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20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa
invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15.

Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (€lan 6. Pravilnika).

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

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

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

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koris¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro3nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastiti se od pretjeranog osuncanja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretjerane insolacije — zasjena Skurama, pergolama, zelenilom i slicno, kako bi se smanijila potrosnja energije
za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu
zasjenu u letnjim mjesecima. Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguce. Pri proraunu 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 uogljivim mjestima na
objektu. Koristiti odrzive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sliéno) kako bi se smanijila potrosnja energije za vjestacku klimatizaciju.odrzivost fotovoltacionih
¢elija treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektricnih vozila.

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solamu energiju, Opstina Budva je,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanije gradskog zemljista (Sluzbeni list CG — opstinski propisi, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m? ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno mala godisnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istiCe se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javlja
prosjecno 25 dana sa zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeorolodkog
zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju ¢vrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti Sto blize
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javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobra¢ajnicu, sa padom od
5 % prema saobracajnici. NiSe za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati
zelenilom ili zidanim ogradama Cija visina ne moze biti ve¢a od 1,50 m

23. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i ¢lana 76 kroz izradu idejnog rjesenja moZze se
odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna izgradnja,
tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a
ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisti¢ku parcelu ili vise urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja viSe objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rie$enje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (Cl. 76 vazeceg Zakona), Idejnim rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a naroCito: uklapanije objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 237 vazeéeg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze
graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utiCe na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanistiCku parcelu umanje za nedostajuci
dio.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

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

3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do dono$enja Plana
generalne regulacije, ali na nacin da se postuju odredbe i smjernice ovog Plana u smisiu poStovanja koridora
infrastrukture i mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

Uvidom u graficki dio planskog dokumenta PPPNOP konstatovano je da se predmetne katastarske parcele
ne nalaze u trasi koridora infrastrukture i nisu u zasticenim prirodnim i kulturnim dobrima u obuhvatu
PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljuéenje 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 Sl. list CG broj 19/25, 92/25)
objekat se gradi na osnovu gradevinske dozvole.

Zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole podnosi investitor.

Investitor je duZan da uz zahtjev prilozi dokumentaciju iz ¢lana 34 stav 1 taé.1, 2, 317, odnosno za izgradnju
porodicne stambene zgrade stav 2 ta¢. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji
objekata. Dokumentaciju iz stava 1 ta€. 4, 5 6 i stava 2 ta¢. 4, 5 i 6 ovog ¢lana pribavlja nadlezni organ za
izdavanje gradevinske dozvole, po sluzbenoj duznosti.
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Dokumentacija na osnovu koje se izdaje gradevinska dozvola: (Clan 34 Zakona o 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 ¢lana 22 st. 1, 21 4 ovog
zakona;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljidtu (list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava volje
vlasnika zemljista 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 pla¢anja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja posebne naknade za investicije propisane zakonom
kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;

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

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

Gradevinska dozvola za objekat porodiéne stambene zgrade izdaje se na osnovu sliedece dokumentacije:
1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

2) saglasnosti gradskog arhitekte na idejno rjeSenije i idejnog rjesenja;

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 zemljistu (list nepokretnosti, 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 pla¢anja 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, miljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima;

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta glavnog projekta.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je glavni projekat u sadrZaju i formi 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 izgradniji objekata, radi utvrdivanja podobnosti
objekta za upotrebu nadlezni organ za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

Naime, investitor je duzan da, prije poCetka koriS¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja kona¢nog izvjestaja o vrenju struénog nadzora.
Za porodi¢nu stambenu zgradu, investitor podnosi zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole najkasnije sedam
dana od saCinjavanja izjave izvodaca da je objekat izgraden u skladu sa gradevinskom dozvolom i glavnim
projektom i da je podoban za upotrebu.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehni¢kim pregledom, osim u slu¢aju porodi¢ne stambene zgrade
gdje se podobnost za upotrebu utvrduje izjavom izvodaca radova da je objekat izgraden u skladu sa
gradevinskom dozvolom i glavnim projektom i da je podoban za upotrebu.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,Sl. list CG* broj 19/25 i 28/25), a u vezi ¢lana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“‘Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22 i 04/23), u sluéaju da organ za izdavanje posebnih tehnickih uslova / vodnih uslova / konzervatorskih
uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od dana prijema zahtjeva,
smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.
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Obradiva¢ je odgovoran za sadrzaj urbanisticko-tehnickih uslova

26. PRILOZI

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

Obradivat P
Samostalni savjetnik |, ; Ls‘?“fﬁi’w%retar

mr Mlade ié dip.inz.arh. igana @g‘f A

Pn

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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GRANICA PLANA - LSL

SAOBRACAJNE POVRSINE

TROTOAR

PJESACKE POVRSINE

JAVNI PARKING | GARAZA

OSTECENA SEOSKA CJELINA
PREOBLIKOVANJE - PO

STANOVANJE - SMG

TURISTICKO NASELJE - T2

POVRSINE ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE
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POVRSINE JAVNE NAMJENE
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ZELENI POJAS

SAKRALNA ARHITEKTURA (crkve, manastiri,
samostani...)
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VODENE POVRSINE

ELEKTROVOD 110 kV

ELEKTROVOD 35 kV
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj:

Datum: 22.10.2025.

104-919-26179/2025

KO: SVETI STEFAN

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10.
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
, za potrebe 06-332/25-1173/2 izdaje se

ODRZIVI RAZVO]

CRNA GORA

36000000318
LRI

104-819-26179/2

LIST NEPOKRETNOSTI 870 - IZVOD

025

Podaci o parcelama

{ | Broj Plan . Potes ili Nacin koriséenja Bon. . 2
Broj Podbroj ,erihe | Skica |Datum upisa|  yulica i kuéni broj Osnov sticanja KHusy | Portfia o™} Pritid
1652 1 18 05/09/2023 [LANISTA Patnjak 1. Klase 78] .17
16/23 POKLON
782 1107
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
NIKLANOVIC MILICA [Susvojina 173
BLIZIKUCE BB.SV.STEFAN SVETI STEFAN 0
NIKLANOVIC RADMILA Eusvojina 173
BLIZIKUCE BB.SV.STEFAN SVETI STEFAN 0
URIEFF ZORICA Susvojina 173
BLIZIKUCE BB SV.STEFAN SVETI STEFAN 528699083

Podaci o teretima i ogranicenjima

Broj Podbroj] Broj Redni w4 oy Datum upisa .
zgrade | PP | ‘broj Natin koriséenja Veleme upiss Opis prava
ZABILIEZBA POSTOJANJA OBJEKTA |-STAZGR.
POV.255 M2.SPRATNOSTI P4 SA POSEBNIM
05/09/2023 DIELOVIMA OBIEKTA - PD-I-TEHNICKI PROSTOR
652 e g e POV 46M2.1P--PD2 STAN POV, 176M2(P)--- PD3 STAN
1 1 l Padnjak 2. klasc POV.110M2 (P1),—PD4 GARAZA PROSTOR POV 40M2
13:30 (P1)PD 5 STAMPROST POV.58M2 (PK), U POVRSINI

OD 10m2.-- NELEGALNO TZGRADENI OBIEKAT
GAGI MILE JZJAVA SACINJENA KOD NOTARA
POLOVIC IRENE UZZ BR.1197/2018.0D 24.9.2018.G.

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

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

Datum i vrijeme: 22.10.2025. 11:42:47

e ,/;’
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Sonja, dipl.ing.geodezije
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36000000318

I ERRERA R

81

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-26180/2025
Datum: 22.10.2025
KO: SVETI STEFAN

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

ODRZIVI RAZVOJ , , za potrebe 06-332/25-1173/2 izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 1343 - PREPIS

odacl o parcelama

5 Broj Plan 5 Potes ili Nacin koriséenja Bon. _— .
Broj Podbro nga'lle Skica | Patum upisal ;104 i‘:u‘:%nli broj "Osnov sticanja klasa | Povrsina m? Prihod
1652 2 18 27/03/2025 |[LANISTA Pasnjak 2. klase 10 0.02
1/23 VISE OSNOVA
10 0.02
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
GAGIC RADMILA Svojina 11
LIERMONTOVA 3  Beograd

Podaci o teretima i ogranicenjima

Broi Podbroj| Broj Redni x; . i Datum upisa .
roj roj zgrade PD broj Natin koris¢enja Vrijeme upisa Opis prava

ZABILIEZBA POSTOJANJA OBJEKTA 1-STAZGR.
POV.255 M2.SPRATNOSTI P4 SA POSEBNIM
04/01/2023 DIELOVIMA OBJEKTA - PD-1-TEHNICKI PROSTOR
) POV 46M2.1P--PD2,STAN POV _176M2(P)— PD3 STAN
1652 2 1 Padnjak 2. klase POV.110M2 (P1),—PD4 GARAZA PROSTOR POV 40M2
(P1).PD 5 STAM PROST.POV 58M2 (PK), U POVRSINI
9:59 OD 10m2.-- NELEGALNO IZGRADENI OBJEKAT
GAGIC RADMILE ,IZJIAVA SACINJENA KOD
NOTzARgx gm.ovné IRENE UZZ BR.1197/2018.0D
24.9.2018.G.

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 ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"SI, list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme: 22.10.2025. 11:43:23
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SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zgrada
Br[""%agl":‘ﬂe ng Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadr¥ina
40 ¥ : ADV VLADIMIR ZA _UPIS U TN 622 702 1343 1329 KO
1652/2 104-2-919-3117/1-2025| 16.05.2025 14:27 VULENKOVI fg’?%?sl STEFAN NA KP 1671/1 1669 1652/2
242

Datum i vrijeme: 22,10.2025. 11:43:23







