CRNA GORA
OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj

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

Broj: 06-332/25-833/3
Budva, 14.08.2025. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opétine Budva, rieSavajuci po zahtievu MONTENEGRO LAND
OFFICE DOO BUDVA 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 ,KOMOSEVINA I (“Sluzbeni list CG™- opétinski propisi br. 18/11), evidentiranog u Centralnom registru
planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekata

1. URBANISTICKA PARCELA

Urbanisticka parcela broj: 31 koju Cini katastarska parcela broj 2587/6 KO Budva,

Urbanisticka parcela broj: 32 koju Cini katastarska parcela broj 2587/2, 2587/14 i dio 2575 KO Budva;
Urbanisti¢ka parcela broj: 33 koju ¢ini katatarska parcela broj 2587/7 KO Budva,;

Urbanisti¢ka parcela broj: 34 koju ¢ine katastarske parcele broj 2587/11 i dio 2575 KO Budva;
Urbanisti¢ka parcela broj: 35 koju Cini katastarska parcela broj 2587/8 KO Budva;

Urbanisti¢ka parcela broj: 36 koju Cine katastarske parcele broj 2587/12, dio 2586 i dio 2575 KO Budva;
Urbanisti¢ka parcela broj: 37 koju Cini katastarska parcela broj 2587/9 KO Budva;

Urbanisti¢ka parcela broj: 38 koju Cine katastarske parcele broj 2587/5, 2587/13 i dio 2575 KO Budva;
Urbanisti¢ka parcela broj: 39 koju Cini katastarska parcela broj 2587/10 KO Budva.

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

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ / KATASTARSKOJ PARCELI



U listu nepokretnosti broj 193 za KO Budva, od 11.07.2025. godine, konstatovano je sledece:

- na katastarskoj parceli broj 2586 upisana je gradevinska parcela povrSine 253m2 i ruSevina porodi¢ne
stambene zgrade povrsine 64m?2;

- na katastarskoj parceli broj 2587/2 upisana je gradevinska parcela povrsine 707m2;

- na katastarskoj parceli broj 2587/6 upisana je gradevinska parcela povrsine 864m2;

- na katastarskoj parceli broj 2587/7 upisana je gradevinska parcela povrine 542m2;

- na katastarskoj parceli broj 2587/8 upisana je gradevinska parcela povrsine 777m2;

- na katastarskoj parceli broj 2587/9 upisana je gradevinska parcela povrsine 718m2;

- na katastarskoj parceli broj 2587/10 upisana je gradevinska parcela povrsine 570m2;

- na katastarskoj parceli broj 2587/12 upisana je gradevinska parcela povrdine 694m?2;

- na katastarskoj parceli broj 2587/13 upisana je gradevinska parcela povrdine 155m2;

- na katastarskoj parceli broj 2587/14 upisana je gradevinska parcela povrsine 114m2.

Na predmetnim kat. parcelama nema upisanih tereta ni ogranicenja, a kao viasnik upisan je podnosilac
zahtjeva — Montenegro Land Office doo Budva.

U listu nepokretnosti broj 3325 za KO Budva, od 11.07.2025. godine na katastarskoj parceli broj 2575
upisan je vocnjak 4. klase povrsine 13058m2. U podacima o teretima i ograni¢enjima upisano je pravo zaloga,
anex ugovora o hipoteci, zabiljezbe poreskog potraZivanja, zabrana otudenja i optere¢enja, pravo prece
kupovine, obavjestenje o pocetku namirenja i zabiljezba rjeSenja o izvrSenju. Kao vlasnici upisani su Attika
fand doo Podgorica i Atlas banka AD Podgorica. Pofrebno je regulisati imovinsko pravne odnose sa
suvlasnicima kat. parcele.

U listu nepokretnosti broj 2539 za KO Budva, od 11.07.2025. godine, na katastarskoj parceli broj 2587/5
upisana je gradevinska parcela povrsine 285m2. Na predmetnim kat. parcelama nema upisanih tereta ni
ograni¢enja, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva — Montenegro Land Office doo Budva.

Postojeéi objekat na kat. parceli broj 2586 KO Budva se uklanja.

Shodno ¢lanu 69 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata Sl. list CG broj 19/25, 92/25),
viasnik objekta moze da ukloni objekat na osnovu prijave koja se podnosi gradavinskom inspektoru. Viasnik
je duzan da priloZi dokaz o svojini nad objektom i projekat o uklanjanju. TroSkove uklanjanja objekta snosi
viasnik objekta.

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

$S - povrSine za stanovanje srednje gustine

Stanovanje u funkeiji turizma (jednoporodi¢no, jednoporodiéno stanovanie sa delatnostima usluga i trgovine,
jednoporoditno stanovanje sa smestajnim kapacitetima, viSeporodiéno stanovanje, vikend stanovanje i sl.)
(strana 21)

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni€kim uslovima [ kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(“Sluzbeni list CG” br. 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge smjestaja
i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pi¢a. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (“Sluzbeni list CG" br.
02/18, 04/18, 13118, 25/19, 67/19 | 76/20) ureduje uslove za obavljanje turistitke i ugostiteljske djelatnosti i
druga pitanja od znacaja za turizam i ugostiteljstvo.

Praviinikom 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 naiazi i dio je
turistickog rizorta i koristi sadrZaje turistickog rizorta kojima upravija jedan upravljac.” U ¢lanu 21 definisana
je kuéa za iznajmljiivanje furistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni gradevinski objekat sa

2



sopstvenim dvoristem, koja se izdaje isklju€ivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista na odredeno vrijeme. U
¢lanu 19 i 20 definisani su furisticki apartmani i turistiéki apartmanski blok. Turisticki apartman se sastoji od
dnevnog boravka, jedne ili vie soba, kuhinje | kupatila i namjenjen je smjestaju turista na odredeno vrijeme.
Apartmanski blok se sastoji od 5 i viSe turistickih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

Clanom 27 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji objekata SI. list CG broj 19/25, 92/25),
definisani su osnovni zahfjevi 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 PARCELACIE

U skladu sa €lanom 15, stav 1, tacka 1 i 2 Pravilnika o naéinu izrade, sadrzini { ovjeri tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG" broj 53/25) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako
bi se tatno utvrdila povrina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisti¢ku parcelu. Tatkom 2,
stava 1, ¢lana 15 ovog Pravilnika je predvideno da se za objekte infrastrukiure, umjesto Elaborata parcelacije
po planskom dokumentu prilaze graficki prikaz buduce frase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premjeru i
katastru nepokretnosti (,Sluzbeni list RCG" broj 29/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 32/11, 40111, 43/15, 3717 i
17/18). Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za katastar | drzavnu imovinu - PJ Budva, u skladu sa
¢lanom 141 Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti kojim je propisano da kontrolu, pregled i
prijem Elaborata vrsi organ uprave i potvrduje pe€atom i potpisom oviadéenog lica.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje urbanisticke parcele, koja moZe da nastane od
postojeée katastarske parcele {(u naSem primeru maksimalno su postovani zahtevi buduéih korisnika), kao i
da bude novoformirana urbanisticka parcela sa vie katastarskih parcela (ili njenih delova). Sve se to na
osnovu uslova izgradnje iz ovog plana defini3e u okviru grafigkih priloga - regulaciona resenja.

Celi prostor plana podelien je na urbanisticke parcele sa jasno definisanom namenom i numeracijom.

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

Uslovi za parcelaciju - Planskom analizom obuhvata plana LSL "Komo3evina I* i uz potpunu saglasnost
investitora, obradivaCa plana kao i nadleZnih sluzbi koje odluéuju o implementaciji istog, prostor plana
predmetne lokacije je predlogom intervencija u Planu parcelacije, nivelacije i regulacije jasno podeljen na
urbanistiCke parcele sa precizno definisanom namenom i numeracijom. Saobratajne povrsine su posebno
oznadene.

Urbanisticke parcele u obuhvatu plana dobijene su preparcelizacijom. Planersko opredelienje pri
preparcelizaciji, izmedu Zelja investitora i mogucnosti koje teren pruza, sledio je postavke projektnog zadatka
narudioca studije, u svemu postujuéi vazece urbanisticko tehnicke uslove (polozaj, spratnost cbjekata,
koeficijente zauzetosti i izgradenosti parcela kao i kompleksa u celini).

Takode, stav planera je tokom izrade plana i podloga parcelacije sledio osnovnu postavku i koncept re3enja
kompleks naselja "KomoSevina I” istovremeno poStujuci pravile da je poZeljno i kemercijalno opravdano ono
reSenje koje pruza moguénost prema zeljama investitora - korisnika da se i na jednoj urbanistickoj parceli
moZe postaviti samo jedan objekat.

Nacrt parcelacije je predstavlien na grafitkom prilogu Plan parcelacije i regulacije. (strana 32)



Clanom 41 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradniji objekata S. list CG broj 19/25, 92/25)
propisano je da se na dijelu urbanistitke parcele moZe graditi ako nedostajuéi dio urbanistiCke parcele ne
utite na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namiene, umanijuju za nedostajuéi dio urbanistiCke parcele i da je
ispunien uslov minimalne povrsine urbanisti¢ke parcele shodno planiranoj namijent.

Kroz izradu Ideinog rieSenja urbanisti¢ke parcele dokazati ispunjenost uslova propisanih ¢lanom 41 Zakona
0 izmienama i dopunama Zakona o izgradniji objekata.

5. PRAVILA REGULACIJE

Plan regulacije definisan je kroz sledece parametre:

- Spoljnom gradevinskom linijom objekata koja definie uslove gradenja u okviru parcela;

- Otvorena uredena povrsina, predstavija sve prostore koji su povriinski uredeni kao siobodne parterne
povrsine (poplogane, ozelenjene povrine) a koje su nastale u okviru parcele;

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

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

- Spratnost (broj etaza) je dat kao preporuceni parametar koji se moze prilagodavati konkretnim programskim
zahtevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije
{gradevinska linija) i ne moZe se povecavati planom definisana BRGP,

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

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

Gradevinska regulacija prema susednim objektima:
- Objekfi se mogu graditi do ivice parcele samo uz saglasnost suseda. Na fasadi sa te strane nije dozvoljeno

otvaranje otvora.

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

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

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

Posebni urbanisticko - tehnicki uslovi— STANOVANJE (SS)

- Visina svih etaza je maksimalno 3,10m

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

- Povrsine suterenskih etaZa namenjenih garazama ne radunaju se u BRGP (bruto gradevinska povrsina).

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

Krovovi su planirani kao ravni ili kosi, malih nagiba (18° - 35%). Ravni krovovi mogu biti ozelenjeni i uredeni
kao prostori za edmor. Voda sa krova jednog objekta ne sme se slivati na drugi objekat il susednu parcelu.
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6. URBANISTICKI PARAMETRI
TABELA URBANISTICK&TEHNICKIH USLOVA
I BROJ NAMENA POVRSINA KOEFICIJENT KOEFICKENT  SPRATNOST POVRSINA BRUTO GRAD.
PARCELE PARCELE PARCELE ZAUZETOSTI IZGRADENOSTI OBJEKTA OSNOVE OBJ. POVREINA

uP 3 = 864 m* 025 060 pe2 2H6m* 518 m?
UP 2 =i 847 m? 025 0.60 P+2 212m? 508 m?
uPn =l 542 m? 025 0.60 pe2 136 m* sm
UP 34 =l o7 m* 025 0.60 P+2 249m? 508 m?
UP3s =) 7 m 025 060 P+2 184 m? 466 m?
UP 3 =] 1059 m? 025 060 P+2 265 m? 635 m?
uPar ] 718 m* 02% 060 P2 180 m* am?
uP 38 [is=] 570 m? 025 0.60 P+2 143m? 32m?
UP 39 = 570 m? 025 0.60 Pe2 uim® M2m?

« Spratnost novoprojektovanih objekata moze biti manja od od spratnosti predvidene u tabeli urbanisticko
tehnickih uslova koja je data na grafickom prilogu br. 7 (Plan koji sadrZi urbanisticko tehnicke uslove za
sprovodenje plana), ali je ne sme premasiti. Nije dozvoliena izgradnja poslednje etaZe (potkrovlja) u vise
nivoa.

o Koeficijenti zauzetosti i izgradenosti su fiksni.

o Povrsine suterenskih i podrumskih etaza namenjenih pomocnim prostorijama i garazama ne racunaju
se u BRGP (bruto gradevinska povrsina).

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

¢ Dozvoliena je fazna gradnja tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimane propisane
povrsine pod objektima i spratnost, a ove vrednosti mogu bitit i manje. (strana 33)

U skladu sa izabranom namjenom, pri izradi projekta pridrzavati se Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke
dokumentacije za stambenu zgradu (Sluzbeni list CG", br. 66/23, 113/23, 12/24 i 54/25).

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

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

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

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

Za objekte vece od 1.000 m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno Clanu 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
izvr$enih geolo$kih 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 zakljuckom o uslovima i nacinu fundiranja objekta na
prostoru koji je istraZivan.

Pri projektovaniju objekata obavezna je upotreba vazecih propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija, kao i odgovaraju¢ih MEST EN standarda. Takode
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se preporuCuje zadrzavanje postojeéeg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to
moguce, jer povoljno utiGe na oéuvanje stabilnosti terena.

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

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

U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaiti 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 zaétite od elementarnih
nepogoda (,Sluzbeni list RCG* broj 79/04).

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zaStite od pozara za objekte sa 4 i vise
etaZa i objekte za javnu upofrebu preko povrine preko 400m? (hoteli, pansioni, sportske hale, trzni centri i
sli¢éno), shodno &lanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spadavanju (,Sluzbeni list CG" broj 13/07, 05/08,
86/09, 32/11, 54/16, 146/21 1 3/23).

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sledeéim zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spadavanju (,SI. list CG" broj 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 1 54/16);
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,Sl. 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 (,SI. list SFRJ” broj 8/35);
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sl. list SFRJ" br. 7/84).

GaraZa mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zastitu garaZza 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 postojeéeg objekta bilo koje namjene, shodno Elanu 8. Zakonu o zasfiti | zdraviju
na radu (,Sluzbeni list CG" broj 34/14). Priizgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duZan je daizradi
Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom ¢ sadrZaju Elaborata o uredenju gradilista (“Sluzbeni
list RCG” broj 04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovediti na osnovu Zakona o odbrani (,SluZbeni list RCG" br, 47/2007 i
Sluzbeni  list CG*  br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011 , 142012, 2/2017, 46/2019 i 74/2020) |
podzakonskih akata koja proizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE

Smernice za arhitektonsko oblikovanje naselja "KomoSevina I":

- Jedan od primarnih pravaca se ogleda u uklapanju savremenog arhitekionskog izraza sa mediteranskim
karakterom grada. Postovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne €inioce, tako i u
kontekstu ukupnog gradskog ambijenta, svakako je neobitno vazno u procesu stvaranja gradskog
prostora. Novi objekti moraju doprineti jaéanju karaktera lokalnih ambijentalnih celina u kojima nastaju ili
koje stvaraju, ali svakako veliku paznju freba posvetifi njihovom ude3éu u slici globalnog gradskog
ambijenta.

- Savremena svetska arhitektonska praksa uveliko poznaje i koristi principe ekoloske, a posredno i
ekonomske odrZivosti stavijiene u funkciju osnovnog opredeljenja u praveu odrZivog razvoja drustva, Ove
tendencile moraju se blagovremeno prepoznati, i usvojiti kao jedine moguce. U tom kontekstu planirani
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arhitektonski izraz mora prvenstveno priznavati principe i zakonitosti lokalnog klimata, a potom na njega
i odgovoriti racionalnim, ali i kreativnim jezikom. U cilju maksimalne valorizacije prednosti podneblja i
lckalnog klimata, sugerise se primena elemenata bioklimatskog principa gradenja koji se baziraju na
tradiciji i iskustvu Zivijenja u mediteranskim uslovima, a iskazuju kroz pravilnu orjentaciju objekata,
primenu tradicionalnih gradevinskih materijala, koris¢enje gradevinskih elemenata i detalja koji sluze za
zastitu od sunca, koriS¢enje principa akfivnog zahvata sunceve energije i sl.

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristiénog
za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno
sa kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim principima izgradnje naselja
u smistu razvoja visokog turizma.

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

Stvaranje i poStovanje postojecih likovnih i urbanih vrednosti mikroambijenta

Racionalno planiranje prostora za izgradnju

Odnos prema prirodnom okruzenju

KoriSéenje kvalitetnin i trajnih materijala

Korigéenje lokalnih i tradicionainih materijala.

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

U cilju ofuvanja identiteta mediteranskog indentiteta, pozelina je primena prirodnih, u upotrebi iskustvom
proverenih, lokalnih gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za oblaganje
fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista, izvodenja naglaenih elemenata spoljnje
fasadne plastike objekata kao i elemenata mobilijara. Primena kamena ogekuje se i prilikom uredenja
slobodnih partemih povrSina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata, preporuka je izbegavati
materijale ¢ija primena nije karakteristicna za primorske uslove. Gradacija izbora materijala svakako treba
da bude u saglasju sa planiranom namenom i funkcijom objekata, njihovim poloZajem u gradskoj stukturi
i oCekivanom ulogom u ukupnom razvoju turistiCke ponude.

Kada su u pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazidta bilo bi svakako
prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi i organizaciji objekata upravo tim
principima. Ovde se prvenstveno misli na moguénost primene i upotrebe elemenata za zastitu od sunca,
ali u istom trenutku i maksimalno koriSéenja te osnovne karakteristike podneblja. Ovo je moguce sprovesti
pravilnom organizacijom osnove, ali i koris¢enjem elemenata kao Sto su: natkrivena terasa, tremovi,
nadstresnice, staklene baste, solarni kolektori i sl.

Objekti kolektivnog stanovanja srednje gustine naseljenosti sa prateéim komercijainim sadrzajima
svakako imaju znaCajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog prostora, Sto direktno proizilazi iz njihove
pozicije u odnosu na grad, ali i planiranih namena. U skladu sa tim, neophodno je posvetiti posebnu
paznju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati cdmeren, ali i prepoznatijiv karakter.

Arhitektonsko oblikovanje naselja inspirisano je slede¢im parametrima:

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



- Prilikom oblikovanja objekata kori$¢eni su elementi jasne, odmerene i jednostavne forme. Vodeno je
rauna o ambijentalnim vrednostima okruZenja koje su uskladene sa konfiguraciom lokaliteta koje je u
obuhvatu naselja "Komosevina I".

- Prilikom planiranja teZilo se poStovanju principa i zakonitosti lokalnog klimata, pa su predvidene terase,
pergole i platoi,

- Stvoreni su mnogobrojni prijatni i komforni mikroambijenti.

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

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Op3tina 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 1m2 ugradene kamene fasade.

10. USLOVi ZA OGRABIVANJE URBANISTICKE PARCELE

Parcele se ograduju zidanom ogradom visine 0,9m il transparentnom ogradom visine 1,6m.
Visina ograde raduna se od kote trotoara.
Vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarafi jedino prema unutrdnjoj strani parcele. (strana 34)

11. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE

Otvorena uredena povrsina, predstavlja sve prostore koji su povrsinski uredeni kao slobodne parterne
povrsine (poploane, ozelenjene povrsine) a koje su nastale u okviru parcele. (strana 23)

» Koncept odrZivog razvoja u planiranju prostora — preporuke:

- Ozelenjavanju svih slobodnih povrsina pokloniti naroditu paznju.

- Resiti deponovanje Suta i gradevinskog materijala tako da isti ne dospeju u priobalje.

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

- Strogo voditi raduna o nesirenju zone stanovanja oko turistitkog kompleksa, ve¢ isti u rubnim delovima
parcela ozeleniti krosnjastom, visokom vegetacijom.

- Organizacifa odvodenja komunalnog otpada mora biti sasvim uskladena sa komunalnim preduzecem i
bez pravljenja lokalnih deponija tokom ¢itave godine.

- Infrastrukturni objekti snabdevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda treba da budu reseni u potpunom
skladu sa razvojnim programom snabdevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda op3tine Budva, bez
upustanja upofrebljenih voda pomorskim ispustom u more. (strana 27)

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

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

Kada se projektuju pjesacke staze treba voditi rauna da se postavljaju po najkracim pravcima do objekata.
U zavisnosti od inteziteta kori$éenja, njihova Sirina treba da bude od 1,5 do 3m. Ako prostor to dozvoljava
prilikom projektovanja treba predvidjeti prostor za djegiju igru, prostor za miran odmor, koji bi predstavijali
mijesta za okupljanje stanovnika. (strana 52)

Vrste koje se preporucuju za ozelenjavanje



Drveée i Zbunje: Cupressus arizonica »Fastigiata«, Cupressus sempervirens, Pinus pinea, Pinus maritima,-
Juniperus horizotalis »Glauca«, Juniferus sabina »Tamaricifoliac,- Juniperus chinensis » Pfit.aureas,
Juniperus shinensis »Glauca«, Juniperus communis »Repanda«, Juniperus oxycedrus, Juniperus
phoenicea, Olea europea, Eucalyptus cinereo, Cytisus laburnum, Acer negundo »Flamingo«, Carpinus
betulus »Piramidalis«, Paulownia tomentosa, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Quercus ilex, Quercus
pubescens. Laurus nobilis, Laurocerasus officinalis, Albizzia julibrissin, Callistemon citrinus, Cotinus
coggigria »Royal Purple«, Buddleia davidii »Charming«, Hydrangea, Deutzia gractlis, Erica mediteranea,
Forsythia »Linwood gold«, Atriplex hallimus, Calycanthus floridus, Chagnomeles jap. »Falconnet charlet,
Feioja sellowiana, Lavandula angustifolia, Rosmarinus officinalis, Pittosporum tobira »nana«, Weigelia »New
port redx.

Penjalice; Bougainvillea sp., Clematis, Wisteria chinensis »Alba¢, Wisteria chinensis »Roseag,
Partenocissus fric. »Weitchii«, Tecoma radicans.

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

12. USLOVI ZA IZGRADNJU / POSTAVLJANJE / RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA

U ¢lanu 146, stav 2 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona 0 izgradnii objekata je da ¢e se do dono3enja
novih propisa u vezi pomoénih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi doneseni na
osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG’, br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20,
86/22 i 4/23), ako nijesu u suprotnosti sa ovim zakonom.

Shodno gore navedenom, postupak pribavljanja odobrenja za postavijanje ili gradenje pomoénih objekata
ureden je planskom dokumentacijom, odnosno lzmjenom i dopunom Odluke o postavljanju, odnosno
gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (,SI. list CG* — opstinski propisi br. 21/14 i 66/23). Shodno ¢lanu 2.
Odluke, pomoéni objekti svrstavaju se u 5 tipova:

« tip 1 pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem koriS¢enju sluze, kao Sto
su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, ljetnje kuhinje, portimice;

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

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

« tip 4 pomocni objekti u funkciji zastite i valorizacije nepokretnih kultumih dobara (zastitne konstrukcije, centri
za posjetioce, info pultovi, prostori za prezentacije};

« tip 5 ekonomski objekti na poljoprivrednom gazdinstvu (objekti za gajenje Zivotinja, prateci objekti za gajenje
Zivotinja, objekti za skladistenje stocne 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

Predmetne katastarske parcele se nalaze u zoni zaticenog prirodnog podruéja i EMERALD podrucja - brdo
Spas obuhvatu PPPNOP {list 15. Plan zastite prirodne batine).

Postojecéa zasticéena prirodna dobra - Medu zastiéenim prirodnim dobrima u zoni zahvata PPPN za Obalno
podrugje Crne Gore nalazi se vise zasticenih podrucja, ukljudujuci odredeni broj pojedinacnih stabala —
dendrolokih objekata. Brdo Topli$ {Spas) se nalazi u kategoriji: rezervat prirodnog predjela (podrucja koja
su ranije (1968) stavljena pod zastitu za koja nije sproveden postupak revizije). (PPPNOP, strana 209)



U zoni zahvata PPPN za Obalno podrucje Cre Gore identifikovana su sliedeca ekoloski znalajna i sa
stanovita bicdiverziteta osjetljiva podrucja:

Emerald podruéja — Zone postojecih i planiranih zasti¢enih prirodnih dobara u zahvatu Cbalnog podrudja
se u znatajnoj mjeri poklapaju sa zonama EMERALD podrucja u okviru kojih se nalaze ekoloski znadajna
stanidta i vrste iz rezolucija 4 i 6 Bernske konvencije, U zahvatu PPPN-a nalaze se sljiedeta EMERALD
podruja: Velika Plaza | Ulcinjska Solana, Buljarica, Lovéen, Tivatska solila, Sasko jezero, Rijeka Bojana,
Knete, Ada Bojana, Rumija, Kotorsko risanski zaliv, Orjen, Pecin, Spas, Kati¢i, Donkova | Velja seka,
Platamuni.

Ekoloski znacajna podrucja (EMERALD, IPA, IBA) nemaju zakonom utvrden status zastite. Ta podrucja treba
da budu sastavni dio (nacionalne) EkoloSke mreZe Natura 2000 jer su kriterijumi za njihovu identifikaciju

------

211)

Za turisticke objekte povrsine veée od 1,000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1.000m?
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list CG" br, 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu
{,.Sluzbeni list RCG" br, 20/07, 47/13, 53/14 i 37/18), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na
Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj
dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa &lanom 19, Zakena o zastiti od buke u Zivotnoj
sredini (,SluZbeni list CG* broj 28/11, 01/14) i Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zvuénu zadtitu zgrade
od buke (Sluzbeni list CG broj 60/18).

Na podru¢ju LSL-a nalazi se jedan broj pojedinacriih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su
zastiéeni Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu | maslinovom ulju (*Sluzbeni list CG",
45114, 3916 i 92/25). Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno najdragocjeniji dio potkunjica {tradicionalne
seoske baste), Cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim suvomedama i terasama. Nije dozvoliena izgradnja
staza ili betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, podzidi i terase se ne smiju ruiti. Dozvoliena je
njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim naginom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline safuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave
nadlezan za poslove poljoprivrede — Sekretarijat za privredu opStine Budva, u roku od 30 dana od dana
podnodenja zahtjeva za presadivanje. SjeSenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je
zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i
maslinovom ulju {“Sluzbeni list CG*, 45/14, 39/16 i 92/25).

Clanom 14 stav 1 alineja 3 Zakena o izmjenama i dopunama Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(*Sluzbeni list CG*, 45/14, 39/16 i 92/25) propisano je sledece: "lzgradnja stambenih objekata, osim u slu¢aju
rekonstrukcije postojecih objekata i izgradnje porodicnih stambenih objekata, koji sluZe za individualno
stanovanje viasnika ili ¢lana porodice poljoprivrednog gazdinstva ili objekata namijenjenih za turisticku
valorizaciju maslinjaka, izgradenih u skladu sa ambijentalnom cjelinom, iskljugivo na posjedu kofi je veci od
0.1 ha, uz obavezan nalaz i pozitivno misljenje nadleZnih organa".

Kada su u pitanju zati¢ene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjeenjem o stavljanju pod zastitu
rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta (“Siuzbeni list SRCG", 36/82). Rjesenje
je dostupno na sajtu Agencije za zaétitu Zivotne sredine: www.epa.org.me
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Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobraéajnica i objekata naide na eventuaine paleontolooske
il mineralo3ke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti Agenciju, kako
bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja.

14, USLOVI 1 MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE [ NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

U okviru plana, cdnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.

15. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavijaju nepokretna kulturna dobra od medunarednog i nacionalnog
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekfa, sto nije sluéaj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU | POSEBNI TEHNICKI USLOVI
Prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja i
karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljuCenje ovaj Sekretarijat, po sluZbenoj duznosti,
pribavlja za investitora.

Telekomunikaciona mreZa — Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elekironske komunikac. infrastrukt.
postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama {,SI. list CG* br. 40/13)

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

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuCenje, izgradnju i kori§¢enje elektronske komunikacione
mreZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sl. list CG* br. 59/15)

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

Takode koristiti sledece:

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

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione infrastrukiure
http:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i adresu web portala http./fekinfrastruktura.ekip.mefekipfogin.jsp
preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnitkog 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 objekfu i izvan njega projektovati u skladu sa vazeéim
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastruktume sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i trefirati ih kroz idejna rjeSenja urbanisticke parcele.

U sluéaju kada je za predmetnu parcelu ptanom predviden prilaz sa magistralnog puta, ovaj Sekretarijat po
sluzbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Direkcije za saobraéaj, shodno ¢lanu 17. Zakona
o putevima (“Sluzbeni list CG” broj 82/20, 140/22).

U sluaju kada se u okviru predmetne urbanistitke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Cmogorsko primorje. Na osnovu ¢lana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZzavanju zona i pojaseva
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sanitarme zaZtite i ograni¢enjima 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 cjevoveda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrSenje radnji koje na bilo
koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko 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
fist RCG" broj 27/07, “Sluzbeni list CG" broj 73/10, 32/11, 47111, 48/11 , 52/16, 55/16, 2117, 80/17 i 84/18).
Pribavljanje vodnih uslova nije potrebno za korid¢enje vede koja ne prelazi obim opte upotrebe vode i u
sluGaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji se gradi u skladu
sa odgovarajucim prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuéuje na Javni vodovod i kanalizaciju, a
vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitame potrebe.

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

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

19. SAOBRACAJNI USLOVI
Uslovi prikljuéenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz LSL-a: karta saobracaja.

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

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa postojec¢im objektima
koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima ne postoji moguénost obezbjedivanja
kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moZe obezbijediti samo pjeSacki odnosno biciklisticki pristup sa
gradske sacbracajnice ili javnog puta. (€lan 59, Zakon o uredenju prostora, ,Sl. List CG* broj 19/25)

Parkiranje se re$ava unutar parcele. Potrebno je obezbediti jedno parking mesto na jednu stambenu
jedinicu. (strana 34)

Za svaku kuéu koja ima kolski prilaz parkiranje vozila treba da se vrSi na samoj parceli, ako je to nivelaciono
izvodljivo ili u svofim garaZzama. (strana 41)
20. USLOVIZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbediti nesmetani pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o blizim uslovima i
nadinu prilagodavanja objekata za pristup | kretanje lica smanjene pokretfiivosti i lica sa invaliditetom (“SI.
fist CG" broj 41/25).
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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 1 23 plus dio objekta posiovne namjene
mora sadrzati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene tog dijela objekta.

lzgradnja javnih objekata vrsi se na naéin kojim se licima smanjene pokretfjivosti i licima sa invaliditetom
obezbjeduje nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad. Izgradnja stambenih, stambeno-poslovnih i poslovnih
objekata vri se na nacin kojim se licima iz stava 1 ovog €&lana obezbjeduje nesmetan pristup i kretanje u
zajednickim prostorijama.

Stambeni i stambeno-poslovni objekti sa deset i viSe stanova moraju se izgradivati na nacin kojim se
obezbjeduje jednostavno prilagodavanje objekta, najmanje jedne stambene jedinice na svakih deset stanova
za nesmetan pristup, kretanje, boravak, rad i bezbjedna evakuacija lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom. Pristup, kretanje i boravak lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom duZzan je da
obezbijedi vlasnik objekta. (Glan 30, Zakon o izgradniji objekata Sl. list CG broj 19/25)

21. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti {,Sluzbeni list CG* broj 28/10) i Pravilniku 0 minimalnim zahtjevima
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj 75/15) projekiovanjem i izgradnjom objekata treba
posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spolinih elemenata, povecanje
toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori$¢enjem sunéeve energie, koriscenje obnovljivih
izvora energije, te poveéanje energetske efikasnosti sisteme grejanja,

Clanom 27 stav 6 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata Sl. list CG broj 19/25, 92/25),
propisuju se mjere ekonomicnog koriséenja energije | cuvanje toplote prema kojoj postavijene instalaciie za
grijanje, rashladne i ventilacione instalacije i osvjetlienje moraju biti projektovani i izvedeni na nacin da se
ostvaruje pobolj$anje energetske efikasnosti, vode¢i ratuna o korisnicima i klimatskim uslovima lokacije,
odnosno da objekat bude i energetski efikasan (da se koriste minimalne koliine energije tokom njegove
izgradnje, odnosno uklanjanja).

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikem o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj 47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spaljnog
omotada objekta i izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti sve
moguénosti smanjenja koriséenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata korisfiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro3nja toplotne energije.

Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zatiti se od pretjeranogf osun¢anja. Koristiti odrzive sisteme protiv
pretierane insolacije — zasjena $kurama, pergolama, zelenilom i sliéno, 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 tehnolagije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god
je to moguée. Pri proradunu koeficiienata prolaza toplote objekata uzefi vrijednosti za 30-25% nize od
maksimalno dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu kiimatsku zonu.

Sunéani kolektori treba da budu skiadno oblikovani i ukomponovani na najmanje uogljivim mjestima na
objektu. Koristifi odrZive sisteme protiv prekomjeme insolacije (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zeleniiom i sliéno) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjestatku klimatizaciju. Odrzivost fotovoltacionih
éelifa treba ispitati u svrhu snadbevanja niskonaponskom strujom za rasvietu naselja, kao i druge
moguénosti, poput punjenja elektrinih vozila.
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U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarmu energiju, Opstina Budva e,
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljidta {,Sluzbeni list CG - opatinski propisi*, broj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m?2 ugradenog solarnog kolektora — panela.

Neposredna blizina mora uslovijava relativno mala godiSnja kolebanja temperature vazduha — godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,4°C. Ipak istie se visoka temperatura ljetnjih mjeseci u toku kojih se javlja
prosjeéno 25 dana sa Zegom (30°C i viSe). Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim i hidrolo8kim karakteristikama zone u kojoj se nalazi predmetna lokacija.

22, USLOVIZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvolieno
postavijanje kontejnera na povrinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu ili nise za
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunainim
preduzedem, a imajuéi u vidu produkeiju évrstog komunatnog otpada. Pri tome voditi raduna o porastu broja
korisnika prostora tokom [jetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praznjenja prilagoditi
koli¢ini smeéa. Postujuéi prethodne uslove mjesta za postavijanje kontejnera za smeée trebaju biti Sto blize
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na sacbracajnicu, sa padom od
5 % prema saobraéajnici. Ni$e 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 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata i €lana 10 kroz izradu idejnog
rieSenja mozZe se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnolo3ka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena
je fazna izgradnja, tako da konagno izgradeni objekat ne prelazi maksimaine propisane povrsine pod
objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanistiku 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 rjedenje kompletne urbanisticke parcele ili vise susjednih urbanistickih
parcela (&l. 10 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata. Idejnim rjeSenjem se utvrduje
generalna koncepcija za izgradnju objekata, a narodito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru
lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 41 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji cbjekata propisano je da se na dijelu
urbanistike parcele moZe graditi ako nedostajui dio urbanisticke parcele ne uice 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 minimaine povrSine
urbanisticke parcele shodno planiranoj namjeni.

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

24. LOKACIJA u odnosu na PPPNOP

Planom viSeg reda, PPPNOP Poglavije 36. Pravila za sprovodenje plana tacka 3. i 8. (strana 297)
istovremeno je propisano:
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e 3. Podrucje opstina se ureduje prema vazecoj planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja
Plana generalne regulacije, ali na nacin da se poStuju odredbe i smjernice ovog Plana u smislu
postovanja koridora infrastrukture | mjera zastite zasticenih prirodnih i kulturnih dobara.”

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

Preklapanjem katastarske podloge sa zasti¢enim prirodnim dobrima iz obuhvata PPPNOP, konstatovano je
sledece:

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

Mijere zastite za3tiéenih prirodnih, definisane su u Poglaviju 30, Pravila za zaStitu prirodnih i pejzaZznih
vrijednosti i kulturne baétine (strana 253-280) i obradene su u talkama 13, Uslovi | mjere za zastitu Zivotne
sredine ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova.

Preklapanjem katastarske podloge sa infrastrukturnim koridorima, za3tiéenim kulturnim dobrima iz obuhvata
PPPNOP, konstatovano je da se predmetne kat. parcele ne nalaze u trasama koridora infrastrukture niti u
zasticenim kulturnim dobrima u obuhvatu PPPNOP.

25. NAPOMENA

Tekstualni i graficki dio predmetnih planova, kojim su propisani nain 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 izgradnji 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 Clana 34 stav 1 taé.1, 2, 3i 7, odnosno za izgradnju
porodicne stambene zgrade stav 2 tat. 1, 2, 3 i 7 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji
objekata. Dokumentaciju iz stava 1 tac. 4, 516 i stava 2 tac. 4, 5 i 6 ovog ¢lana pribavlja nadlezni organ za
izdavanje gradevinske dozvole, po sluzbenoj duznosti.

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

1) glavnog projekta, ovjerencg 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, 24 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 zemljidtu), ili
dokaza o pravu gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukciji objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se ureduje
uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja posebne naknade za investicije propisane zakonom
kojim se ureduje regionatno vodosnabdijevanje crnogorskog primorja;
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6) saglasnosti, misljenja 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 rieSenjem 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 élanu 53 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o izgradnji objekata, radi utvrdivanja podobnosti
objekta za upotrebu nadlezni organ za izdavanje gradevinske dozvole izdaje upotrebnu dozvolu.

Naime, investitor je duzan da, prije pocetka kori§¢enja objekta, podnese zahtjev za izdavanje upotrebne
dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana dobijanja konacnog izvjestaja o vrSenju strucnog nadzora.

Podobnost za upotrebu objekta utvrduje se tehnickim pregledom.

Na osnovu ¢lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,Sl. list CG* broj 19/25 i 28/25), a u vezi Clana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22 i 04/23), u 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,
smatrate se da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim uslovima utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

26. PRILOZI

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

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
- ala
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 05 — Plan namjene povrgina
(Sluzbeni list CG —opStinski propisi broj 18/11)
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Izvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 06 — Plan parcelacije | regulacije
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 18/11)
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Izvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 08 — Plan saobracaja
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 09 — Plan hidrotehnike
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 10 — Plan elektri¢nih instalacija
(Sluzbeni list CG — opStinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 11 — Plan telekomunikacija
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 18/11)
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lzvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 12 — Plan pejzazne arhitekture
(Sluzbeni list CG — opstinski propisi broj 18/11)
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Izvod iz LSL KOMOSEVINA 1, list 07 — UTU za sprovodenje plana
(SluZbeni list CG — opstinski propisi broj 18/11)
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Katastarska podloga preklopljena sa kartom 15 - Plan zastite prirodne bastine
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)

Budva, 13.08.2025. godine
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[GRANICE]

E Granica zahvata
PPPN OP

E Driavna granica
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I:l Obalna linifa

LEGENDA

E Granica Morskog dobra
:] Linija odmaka od 100m
= v odmatas000m

E Uslov za profirenje odmaka

ELEMENTI TRANSPORTNOG SiSTEMA[

Autoput

Autoput - alternativna trasa

“Brza saobracajnica®
Magistraini put
Regionalni put
Lokalni/opitinskl/ put
Ostali putevi/staze
Eurovelo 8

Zeljeznitka pruga

Aerodrom

Letjelidte

Drop zona

Stalni graniéni prelaz

Autobuska stanica

Alternativna lokacija
autobuske stanice

Zeljeznitka stanica

® 00X OV

PRIRODNA BASTINA
Postojeéa zasticena rué;

Zadtitena prirodna podrutja

Denivelisana raskrsnica

) Zejeznicko stajaliste

. Medunarodna luka
W Lokalna luka

Marina

Sidriste

Kruzer terminal

i

®
o Terminal integrainog
[=4

transporta

Medunarodni znataj - Svjetska badtina
1. Kotorsko-Risanski zaliv, UNESCO-
Svjetska prirodna | kultuma badtina
it " e

. NP

2. NP Skadarsko jezero

jazaro -

Driavni znacaj
3.NP Lovéen

Lokalni znataj:

Kontakine zone

4. Rezervat prirods - Tivatska Solila

6. Predio izuzetnih odlika:

Centar regionalnog znataja

Znatajan lokalni centar

@ Centar posebnog znataja
(o]
®

Lokalni centar

OPSTINA BUDVA

rpl

|CCDPI Pn|n

LR

6.4, Luéice - plata
6.5. Mala plaza
6.6. Miloter plata
6.7. Mogren plaZa
6.8, Park dvorca Petroviéa na Topolici
6.9, Petin plata
6.10. Prino plata - Plavo Horizonti
611, Ratac sa Zukotrijicom
6.12. Savinska Dubrava
6.13, Sveti Stefan plata
6.14, Topolica plaza
6.15. Valdanos
Velika plaZa
Veliki gradski park u Tivtu
6.18, Velji pijesak

Spomenik prirode, predio izuzetnih prirodnih odlika:
Brdo Spas

6.18,

&
O g

{nije upisan u cenraini registar)

P za brisanje /Sk k

ionaini park

IWOKREI'NA KULTURNA ﬁ!‘ﬂﬁl

Pos zakticena i

SS<ZE=T

@ Medunarodn| madaj - Svjelska badtina -
na UNESCO-waj Lish kullurne batline

Podrutje spomenika kulture

2 .

Potencijalna zadtitena prirodna podruéja

Spomenik prirode - Zona oko ostrva Katit | Sveta Nedelja

Reglonalni park - Rumija

Spomenik prirode -Zona oke Ostrva Ulcin] sa Vugjom uvalom

Spomenik prirode - Sasko jezero

Vil Spomenik prirode - Ulcinjska Solana sa knetama

EME|
aod

Spomenik prirode - Ada Bojana
EMERALD mrela-

RALD mreia u Cmoj Gori
toga u primorskom regionu 13
Kotorsko-Risanski zaliv, .
Platamuni, -
Ostrvo Katidi, -
Tivatska solila, -

iluodE‘_l‘ﬂlnldM.

Orijon,

Lovéen,

Rumija,
Velika plata | Solana,
Sasko jerero, rijeka Bojana,
Knets | Ada

Skadarsko jezero

[ worski nabitas

Kod uvale Valdanos

Lustica: od Mamule do rta Macka

Od rta Komina do ostrva Stari Ulcinj

©Od rta Traste do Platamuna

0d rta Volujica do Dobrih Voda
Predlofeno za, podruéje u moru - Katié
Soka Deran | jutni dio V. Plate do delte Bojane

:’ Estuar Bojane



Katastarska podloga preklopljena sa kartom 18 - ReZimi koriS¢enja prostora
iz obuhvata PPPNOP (Sluzbeni list CG, 56/18)
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Budva, 13.08.2025. godine



LEGENDA

REZIM KORISCENJA PROSTORA

A. Kulturna i prirodna dobra-
medunarodni znagaj

Zasticeno podruéje Kotora
(strogi rezim)
i

Zastiteno podruéje Kotora / okolina
(bufer zona)

Medunarodni znataj - Svjetska bastina
1. Kotorsko-Risanski zaliv, UNESCO-
Svjetska prirodna i kulturna bastina
(podruéje zasti¢eno | opstinskom odlukom)
2. NP Skadarsko jezero - Ramsarsko podrucje
/kontakina zona/

o&Ll»

Morsko dobro

o

Granica zahvata Morskog dobra

Obalna linija

Al

Sektori

Kulturna dobra

PredloZena granica zastite | granica zasticene okoline
evidentiranih kulturnih pe arheoloskih rezervata
ruralnih cjelina i infrastru urnih veéih objekata (putevi)

Granica Urbanog jezgra Starog grada sa podgradima

Vizuelne ose (HIA studija)

Il

Zone izuzetne prirodne vrijednosti

B. Otvoreni ruralni prostori
J Postojeca zasti¢ena priroedna podruéja

Iracionaini park, spomanik prifade, predio Luzetnih odiika

M1

Potencijalna zasticena prirodna podrutja

Granica zastitnog pojasa
NP Lovéen | NP Skadarsko jezero

Morski habitati

1l

Kod uvale Valdanos

Lustica: od Mamule do rta Macka

Od rta Komina do ostrva Stari Ulcinj

QOd rta Traste do Platamuna

0Od rta Volujica do Dobrih Voda

PredloZeno zas. podrucje u moru - Kati¢

Seka Deran | ju2ni dio V. PlaZe do delte Bojane

Podrutja za razvoj intenzivne poljoprivrede

Posebna podrutja poljoprivrede
Ipodruéja vrijednih agrikulturnih predjeia/

R

lzuzetno vrijedni prirodni | poluprirodni predjeli

[ Vrijednost 34,5 |

Makija

Masline

Predi - zeleni pi
(strogi reZim)

% Predione cezure - zeleni prodori

{fleksibilan rezim)

D. Obalni odmak 100m od obalne linije

Izgradena obala odmak - se ne moZe primijeniti

Moguca adaptacija odmaka
zbog naslijedenih prava

Moguca ad ija uz primj b €kih kriterijuma

Moguca adaptacija uz primjenu urbanisti Ekih kriterijuma i
dodatne mjere

Moguca adaptacija za projekte javnog interesa

Moguca adaptacija za projekte javnog interesa
uz dodatne mjere

Moguéa adaptacija uz prioritet legalizacije | sanacije

jja uz prioritet legalizacije | ije te uz

Moguéa
dodatne mjere

Bez adaptacije

B H HHHBEBE

Uslovi za prosirenje zone odmaka

E. Obalni pojas1000m od obalne linije

E Linija odmaka 1000m

[ ] Linija cdmaka 100m

 IN—

Pojas izmedu 100 i 1000m
namjena turizam

Tipovi gradevinskih podrucja

- 1.4. Gr inska podruéja lja - urbana

- 1.2. Gradevinska podruéja naselja - ruraina

2. lzdvojeni dijelovi GP naselja

- Detaljna razrade u okviru plana
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Brof: 917-104.01.739 Parcele: 2587/6, 258712, 2587/14, 2575, 2587/7
2587/11,2587/8, 2587/12, 2586, 258719

Datum: 28.07.2025, KOPIJA PLANA 258775, 2587/13, 258710

Razmjera 1: 1000

—_—

—_—

4 425233;T9282 s
__1_1o 2557/9 258710 _ | o0

Bgo ; g

258717

258 7, /
ZHZ0y

055572\
25&{%\

A
2583

2552/7\

}
25788, B%
g ==

N

Ovjerava
SluZbeno lice:

1ZVOD IZ DIGITALNOG P
Obradio: //.- (W

Fi




CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUDVA
Broj:

Datum: 28.07.2025.

4
6382
— i 100
‘é‘h (=)
o

1ZVOD IZ DIGITALNOG PLANA
Qbradio;

=7

KOPIJA PLANA

Razmjera 1; 1000

/ 23857

i —_—
-\\._...,l/
25807 25876
9,
—ISETL

i
i

/

t

Z587/7

_\_____
l

Katastarska opStina: BUDVA

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 22
Parcela: 2587/6

4
682
—i 200

LACh
LT

B3

= O
=00
pa] O

009
895
9

=
o g
perd (N

009
q9¢

Ovjerava
Sluzbeno lice;

/




UPRAYA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

BUDVYA

Braj: 104-919-17985/2025
Datum: 11.07.2025.

KO: BUDVA~

6000000322

A A

1049181

T985/202

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjeva OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I
ODRZIVI RAZVQI, , za potrebe 06-332/25-833/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 193 - IZVOD

Podaci o parcelama
. J Broj Plan . Poles ili Naéin koriséenja Bon. v 2 .

Broj Podbroj zg:g{‘]c Skica |Dotum upisa| e, i(;(l(i‘?fr:ilbrﬂj Osnov sticanja Kklasa | Fovriina m Prihod

' STEviska parcela

2586 20 08/02/2017 |MOGREN Gragjevinska parcela 253 U0
20 KUPOVINA

2586 1 20 MOGREN Rufevina porodicne stam zgtade &4 0.00
20 KUPOVINA

2587 2 20 08/02/2017 |MOGREN Cradjevinska parcela 707 0.00
20 KUPOVINA

2587 6 20 26/09/2016 |MOGREN Gradjevinska parcela 864 00
§7/13 KUPOVINA

2587 7 20 26/09/2016 |MOGREN Grodjevinska parcela 547 000
87/13 KUPQVINA

2587 8 20 26/09/2016 |MOGREN Gradjevinska parcela 777 000
87/13 KUPOVINA

2587 9 20 26/09/2016 |MOGREN Gradjevinska parcela 718 000
87113 KUPOVINA

2587 10 20 26/09/2016 |MOGREN Gradjevinska parcela 570 0.00
87/13 KUPOVINA

2587 11 20 26/09/2016 |MOGREN Gradjevinska parceli 887 0100
87/13 KUPGVINA

587 12 20 | 26/09/2016 [MOGREN Gradjevinska parcela 694 .00
87/13 KUPOVINA

2587 13 20 26/09/2016 (MOGREN Gradjevinska parcela 155 0.00
87/13 KUPOVINA

2587 14 20 26/09/2016 [MOGREN Cradjevinska parcera 114} 000
87/13 KUPOVINA

6345 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matiéni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa § mjesio Osnov prava Obim prava
MONTENEGRO LAND OFFICE DOO [Svojina 17
Budva 0

Podaci o objektima i posebnim djelovima

' . . . Natin koriséenja PD Prava

Broj Podbroj | Broj Osnov sticanja Godina | Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava

zgrade Sobnost irgradnje ovrsina Adresa, Mijesto
: " Svojina 1/1

2586 ! 2‘;,‘;5'{';;13;“”'5"" stam.zgrade P | MONTENEGRO LAND OFFICE (0000003246043

925 64 | DOO o
Budva 0

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Datum i vrijeme:

11.07.2025. 13:19:34
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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 driavnom 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).
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Datum i vrijeme: 11.07.2025. 13:19:35 Seis



UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-17986/2025
Datum: 11.07.2025,
KO: BUDVA

36000000322
(L 0 B

Na osnovu lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. 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 RAZVO], , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 3325 - IZVOD

Podaci o parcelama

Broj Podbrof ,orade | Skica

Broi Plan . Potes ili Natin kori§¢enja Bon.
Y Datem upisa | yyieq | kuéni broj Osnov sticanja klasa

Povriina m2 Prihod

2575 20 Vacnjak 4. Kiase
20 KUPOVYINA

13058 144.94

13058 144.94

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Maliéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto

Osnov prava Obim prava

"ATTIKA LAND D.0.0. PODGORICA
SLOBODE 64,PFODGORICA PODGORICA Podgorica

Susvojina 5256

ATLAS BANKA AD PODGORICA
VAKA DJUROVICA BB PODGORICA PODGORICA Podgorica

[Susvojina 456

Podaci o teretima i ogranifenjima

Datum upisa

Broj Podbroj| Droj PD Redni ¥
rijeme upisa

zgrade broj Natin koriicenja

Opis prava

] 20/03/2007
2575 1 Voénjak 4. klase
0:0

Pravo zaloga

HIPOTEKA U IZNOSLI OD 8.000.000.00 EURA U
KORIST PIRAEUS BANK 5.A. ATINA -GR KA KAO I
ZABRANA OTUDI ENJA BEZ SAGL.HIPOTE
POVJERIOCA.OV.BR.8806/07.0D 19.03 QODT.SUSVOJINE
-ATTIKA LAND-DOO PODG.U DIELU 52/56.

241042011
2575 9 Voénjak 4. klase
0.0

ANEX BR.L.UGOV.O HIP.NOT ZAPIS KNEZEVIC
DALIBORA UZZ,104/11.0D 29.8.2011.U KQRIST
PIRAEUS, BANK S.A. IZNOS OD 16.000.000,00 E ROK
DOSPUECE 31.12.2014.

08/09/2014
2575 I Vodnjak 4., klase
0:0

ANEX BR.2.UGOV.0 HIP.NOT ZAPIS KNEZEVIC
DALIBORA UZZ.526/14.0D 13.08.2014.U KORIST
PIRAEUS BANK S.A TZNOS OD 10.014.88640 E PRVO
DOSPL. 31.03.2015.A PREOST.RAT. DO 31.12.2018.
SUSV.ATTIKA LAND-DOOPG.52/56

24/05/2017
2575 12 Voénjak 4. klase

8:49

Zabl] cZiba reskog olraZivanja

UPNOM IZN SU 0D 33.374,18 EURA U KORIST
OP TINE BUDVA 1 TRAIE DO [ZMIRENJ
PORESKOG DUGA. NA OSNOVU ZAKLJUCKA O
OBEZBIEDIENIU PORESKOG POTRAZIVANIA BR.
043-03-U-2305 OD 26.04. 2017 GODINE.

; 11/07/2019
2575 13 Voénjak 4. klasc

12:5

B e BTN IUNOSU OD 60.81 191 -

POREZA NA PROMET U KORIST OPSTINE BUDVA.
PORESKI OBAVEZNIK ,MOGREN HILL,DOO BUDV
1Z BUDVE U OgéMU 4/56 UPIS HIPOTEKE SE VRJI
NA OSNOVU RI 1A O OBEZBJEDENJU
PORESKOG POTRAZIVANIA UPRAVE LOKALNIH
JAVNIIL PRINHODA-OPSTINE BUDVA BR.21-231-U-
1422 .0D 18.6.2019.G.

Datum i vrijeme: 11.07.2025. 13:20:29
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. . . - ..
Podaci o teretima i ogranicenjima
Broj Podbrojl Broj Redni . P Datum upisa . .
2grade PD broj Nacin koriscenja Vrijeme upisa Opis prava
Zabrana otudenja 1 0| uru:cn a
PRIVREMENA MIERA ()g /BJI DENJA ZABRANA
12/09/2019 RASPOLAGANJA | KORISCENJIA NEPOKRETNOSTI
el ODREDENJA RIESENJEM VI\I(r SUDA 17
2575 14 Voénjak 4. klase PODGORICE KRi-S.BR.4/19.0D 9092019 G PO
PREDLOGU SPECIIALNOG DRZAVNOG TUZILASTVA
9:19 SUSVOIINA DIELA OD 4/56, MOGREN HILL..DOO
BUDVA 1 U DUELU OD 52/56 .ATIKA LAND.DOO
PODGORICA
ENLLTRE PRAVD PRECE KUPOVINE SA ROKO
i - A /INE SA ROKOM TRAJANJA
2575 15 Vocnjak 4. klase DO 31. rz 2014.G U KORIST .MOGREN HILL..DOO
143 BUDVA.
OBAL eI & PoCE TR
AVIE "ETKU NAMIRENJA PO
30/12/2019 DOOVORU O HIPOTECT OV BR. $806/07 0D
2575 16 Vocnjak 4. klasc 19.03.2007. GODINE, ANEKSU |. BR. UZZ 104/11 OD
20.082011. GODINE 1 ANEKSU 2. BR. UZZ 526/14 OD
10:42 13.08.2014 GODINE NA DIELU SUSVOIINE ZA 52/56
. ATIKA LAND ' DOO PODGORICA.
. [.abalefb jedenja g izvrienju ,
18/02/2020 BILIEZBA REJ§ENJ/\ IZVRSENIU JAVNOG 1ZVR
2575 17 Voénjak 4. Klase ITFL[A VUIOVIC VLADANA IZ KOTORA I BR
) 60/2020.0D 20.01.2020.G.SUSVOJINA., ATTIKA LAND .
7:50 DOO PODGORICA ,, U DIELU OD 4/56
& LIV Iy
RJE%EN EIO OBE-ZlBJEDENJL PORESKOG
10/01/2022 POTRAZIVANJA UPRAVE LOKALNIH JAVNIH
2575 - Vidnisk 4. klage PRIHODA OPSTINE BUDVA BR.UPI 21-3411/21-7049/2
2312 ocnjak <. Kiasc OD 04.11.2021.G -HIPOTEKA U _UKUPNOM IZNOSU
13:15 OD 26442323 E U KORIST OPSTINE BUDVA
Sl SUSVOIINA ATTIKA LAND DOO PODGORICA U
OBIMU OD 52/56 .
£ g
RIESENJE O OBEZBIEDENIU  PORESKOG
04/10/2022 POTRAZIVANJA UPRAVE LOKALNIH JAVNIH
5 . Vol 4. Klis PRIHODA OPSTINE BUDVA BR.UPI21-411/22-5667/1
2575 19 ocnjak 4. klasc 0D 20.7.2022.G HIPOTEKA- U UKUPNOM [ZNOSU
14:24 OD 374,12321 E U KORIST OPSTINE BUDVA-
: SUSVOJINA ATTIKA LAND DOO PODGORICA U
OBIMU OD 52/56.

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: 11.07.2025. 13:20:30
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-919-17987/2025

Datum: 11.07.2025

KO: BUDVA

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drfavnom 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 1
ODRZIVI RAZVOJ, . za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 2539 - PREPIS

Podaci o parcelama
. 1 Broj Plan i Potes ili Nadin koriséenja Bon. . 2 ;
Broj Podbrof o1 | Skica |Datum upisa| yiic i kucni broj Osnov sticanja kiasa | Povelinam™  Prikod
2587 5 20 08/02/2017 [MOGREN Gradjevinska parcela 285 0.00
20 KUPOVINA
285 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
MONTENEGRO LAND OFFICE DOO Svojina 11
Budva 0

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

P G i“‘\‘\ A
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VAR L A «_Natelnica:
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(k ) E l‘n‘"—: \.l"" . . ‘nilt.] . . . . -

(’) A, Fomasevic Sonja, dipling.geodegije
R

Datum 1 vrijeme:  11.07.2025. 13:21:13
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BUDVA

Broj [04-919-17988/2025
Datum: 11.07.2025.

KO: BUDVA

CRNA GORA

36000000322
0
104-818.17088202%

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), postupajuci po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I

ODRZIVI RAZVOI,

, za potrebe 06-332/25-833/2 izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 193 - IZVOD

Matiéni broj - 1D broj

Naziv nosioca prava -

Podaci o parcelama
: J i Plan x Potes ili Naéin koriSéenja Bon. % 2 .
Broj Podbroj| z];:g'cl:le Skica | Patum upisa ulica i?{l‘::‘nlilhrnj Osnov sticanja klasa Povriina m Prihod
2587 10 20 | 26/0972016 |MOGREN Gradjevinska parceta 570 0.00
87/13 KUPOVINA
570 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu

adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

171

Budva 0

MONTENEGRO LAND OFFICE DOO

Svojina

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu Elana 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,

Datum 1 vrijeme:

11.07.2025. 13:22:27

043/15, 037/17 i 17/18).

Nacelnica:
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