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| urbanizma i drzavne imovine

Broj: 06-333/25-6945/3

HG BUDVANSKA RIVIJERA AD

Ministarstvo prostornog planiranja,

Adresa: IV Proleterske brigade broj 19
81000 Podgorica, Crna Gora

Tel: +382 20 446 200
Tel: +382 20 446 339

Podgorica, 11.08.2025. godine

BUDVA
Trg sunca 1

Dostavljaju se urbanistiéko-tehnicki uslovi broj 06-333/25-6945/3 od 11.08.2025. godine, za
izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju turistickih objekata na UP26.2, blok 26b u

zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Budva Centar —

Gore" - opstinski propisi br. 25/1 1), u Budvi.
|
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Broj: 06-333/25-6945/3 iS5, | CmaGora
Podgorica, 11.08.2025. godine &7 | Ministarstvo prostornog
' planiranja, urbanizma i
" drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
Clana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Cme Gore",
19/25) a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i
podnijetog zahtieva HG BUDVANSKA RIVIJERA AD BUDVA izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju turistickih objekata na UP26.2, blok 26b u zahvatu Detaljnog
urbanistiCkog plana ,Budva Centar — izmjene i dopune® (,,SI. list Crne
Gore" - opsStinski propisi br. 25/11), u Budvi.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | HG BUDVANSKA RIVIJERA AD
6. | | POSTOJECE STANJE
- Plan

Prema grafickom prilogu broj 2.1 ,Postojece stanje*, na predmetnoj lokaciji je
evidentiran sportski teren a namjena parcele je uredene zelene povrsine.

Katastarska evidencija
Prema listu nepokretnosti 355 - izvod KO Budva na katastarskoj parceli broj

1442/15 evidentiran je park, povr§ine 11484 m2;

Prema listu nepokretnosti 355 - izvod KO Budva katastarska parcela broj
1442/19 je gradevinska parcela, povrsine 2095m2.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 5 ,Detalina namjena povrsina“, predmetna
lokacija je namjene: T1a — povr$ine za turizam za turisticko naselje i hotele.

Kvart 9 (B24, B26a, B26b)
Prostor obuhvata dana$nji sajamski kompleks. Prostor kvarta oivigen je
novoplaniranom poduznom saocbraéajnicom, Slovenskom obalom, sa




zapadne strane pristupnim putem koji povezuje pomenute saobracajnice i sa
zapadne strane koritom reke Grdevice.

Planirana osnovna namena prostora u okviru ove prostorne cjeline je:
- turisticko-hotelski kompleks

Kao dopunska namena prostora predvidjaju se:
- kongresni sadrzaji (b23a, b23b)
- hotelski kompleks (b24)

U okviru ovog kvarta moguce je smestiti sledece sadrzaje kao pratece
funkcije:

- smestajni kapaciteti sa kulturno-zabavnim sadrzajima: izlozbene galerije,
sale za predavanja i filmske projekcije, otvorene scene, ugostiteljski sadrzaji
(restorani, konobe, kafei), internet kafei, butici, prodavnice specijalizovane i
mesovite robe, velnes centar, teretana, sauna, bazen, manji sportski tereni,
sportske igre i igraonice;

- turisticko-ugostiteliski sadrzaji sa smestajnim kapacitetima: restorani,
konobe, kafei, internet kafei, apartmanski smestaj; hotelski smestaj (b26b).

7.2. | Pravila parcelacije

UP26.2, (Blok 26A) sastoji se od djelova kat. parcela br. 1442/15, 1442/19,
3066/1, 3104, 1442/12, 1442/13 KO Budva i od kat. parcele broj 1442/16 KO
Budva u zahvatu Detaljinog urbanistickog plana ,Budva-centar” (,SI. list Crne
Gore" - opstinski propisi br. 25/11), u Budvi.
Koordinate urbanisticke parcele date su u grafickom prilogu 07 Plan
parcelacije. ‘

26.18| 6570058.4571| 4682685.7053 |

26.19| 6570018.2932 | 4682841.3354

26.20| 6570017.7568 | 4682844.5012

26.21| 6570018.7881| 4662847 5419

26.22| 6570096.7472| 4682641.9770 |

26.23| 6570099.5183 | 4682838.6866

26.24| 6570099.3328 | 46828356924 |

26.25| 6570102.2431| 4682835.5121 |

26.26| 6570100.1614| 4682812.5241

26.27| 6570100.1650| 4682793.9417

26.28| 65701035171 4682775.6639 |

26.26] 6570110.8420| 4682753.1783

26.30| 6570120.0726| 4682731.4056

26.31] 6570130.5540 | 46827042173
Clanom 15 Pravilnika o naéinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 53/25), propisano je da
graficka dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

OPSTI USLOVI GRADENJA
Osnovni uslovi

Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih
(obavezujucih) parametara, koji se iskazuju za planirane urbanisticke parcele

2.




(koeficijenti zauzetosti i izgradenosti), uz obavezno postovanje gradevinske i
regulacione linije objekata, prikazanih u grafickom prilogu Plana.

Koeficijent izgradenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan.
Operiuci sa ova dva parametra odreduje se spratnost i slobodne povrsine na
parceli,

Spratnost (broj etaza) je data kao preporuceni parametar koji se moze
prilagodavati konkretnim programskim zahtevima prilikom projektovanja ali se
arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije (narogito se mora
postovati spoljna gradevinska linija bloka) i ne moZe se povecavati planom
definisana bruto razvijena gradevinska povrsina).

Povrsine suterenskih i podrumskih etaza ne uracunavaju se u ukupnu BRGP
— namjenske tehnicke prostorije (garaze, magacini, ostave, kotlarnice i dr.)

Postavljanje objekata u odnosu na javne povrsine

Gradevinska linija je linija do koje je dozvoljeno gradenje (granica gradenja),
a prikazana je u okviru Grafickog priloga — ,Regulaciono rieSenje” list 6.0 i
.Nivelaciono rieSenje" list 5.0.

Gradevinska linija (granica gradenja) moze da se poklapa sa regulacionom
linijjom ili je na odredenom odstojanju od regulacione linije.

Boc¢ne gradevinske linije odredene su u grafickim prilozima i definisu osnove
I predstavlja liniju do koje se moze graditi. U ostalim slu¢ajevima, boéna
gradevinska linija je utvrdena u UTU za svaku pojedinaénu namjenu.
Gradevinska linija prizemlja predstavlja moguénost povlacenja prizemlja ili
ostavijanje pasaza, prolaza,na nivou prizemlja objekta. Gradevinska linija
prizemlja vazi samo uz gradevinsku liniju (glavnu) i definiSe odstupanja
prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se
nalaziti stepenista, ulazi u objekte i sl.

Zgrada mozZe biti postavijena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske
linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze
gradevinsku linijju prama neizgradenim javnim povrSinama (zelenilo i
saobracajnice) najvise do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od kona&no
nivelisanog i uredenog okolnog terena ili trotoara.

Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojece zgrade, postavlja se u
skladu sa planiranim gradevinskim linijjama, odnosno uslovima izgradnje iz
ovog plana.

Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani deo objekta namijenjen za
garaze, koji moze da obuhvati celu urbanisticku parcelu, $to omogucéava da
podzemno gradenje moze i¢i do regulacione linijjle. Samo u izuzetnim
slu¢ajevima moze se podzemno graditi ispod javnih povr§ina, samo ako se
planom to predvida uz prethodnu saglasnost nadleZnih organa.

USLOVI ZA IZGRADNJU TURISTICKIH KAPACITETA

Kao turisticka namjena planom su definisani prostori za postojece i planirane
hotele i aparthotele kao povrSine za pretezno turisticku namjenu razlicitih
turistickih sadrzaja. Urbanisticki normativi i standardi za izgradnju turistickih
kapaciteta propisani su Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i
| kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 36/18).




Turisticko naselje je specifitna vrsta ugostiteljskog objekta za pruZanje
usluga smjestaja, pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a, koji u svom sastavu
obuhvata vise

odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica sa najmanjim kapacitetom od
50 smijestajnih jedinica, restoranom, barom, prodavnicom i raznim drugim
turistickim sadrzajima. Hotelski kompleks “Avala" je planiran kao turisticko
naselje u obuhvtu ovog Plana.

Apart-hotel je ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjestaja i usluge
pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a, po pravilu sa najmanje sedam potpuno
opremljenih i namjestenih apartmana.

Condohotel je vrsta hotela, kategorije najmanje cetiri zvjezdice, Cije su
smjestajne

jedinice u svojini vise subjekata koje su predmet prodaje i pojedinacno se
upisuju u zemljiSne knjige, sa teretom da smjestajnim jedinicama upravlja
menadzment kompanija | da smjestajne jedinice moraju biti u komercijalnoj
funkciji kompanije najmanje 10 mjeseci u toku kalendarske godine. U bloku
23 predvidjena je izgradnja condohotela.

Objekti u namjeni turizmu mogu biti razlicitih oblika od slobodnostojecih
objekata na

parceli ili preko nizova, pa do sklopova otvorenih ili zatvorenih gradskih
blokova.

Oblik i velicina gabarita turistickih objekata u grafickim prilozima je data kao
simbol i mozZe se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju
striktno zadate:

- gradevinske linije, regulacione linije | indeksi,

- maksimalna povréina pod objektom, odnosno objektima na parceli koja nije
fiksna, mozZe biti i manja,

- maksimalna bruto razvijena povrsina objekta, odnosno objekata na parceli,
- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaze

¢i zakonski propisi.

Urbanisticki pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanisticku parcelu (indeks
zauzetosti, izgradenosti i spratnost), namjena povrsina i planiranih objekata i
drugo, dati su u tabeli i grafickom prilogu Urbanisticki pokazatelji po blokovima
i urbanistickim parcelama.

Urbanisticka parcela

* povrsina urbanisticke parcele iznosi minimalno 600 m2,

» Sirina urbanisticke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 15 m,
* najmanja dozvoljena izgradena povrsina iznosi 200 m2

Horizontalna i vertikalna regulacija

« Gradevinska linijja predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.
Gradevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuca i na nju se postavilja
jedna fasada objekta.

« Minimalno odstojanje objekta od bo&nih granica parcele:

- slobodnostojeci objekti - 3,0 m

- jednostrano uzidani objekti - 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele;




- Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m

» Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je
moguca iskljudivo uz pisanu saglasnost viasnika susjedne parcele na Cijoj
granici je predvidena izgradnja, osim ako je to ovim planom predvideno.

- Maksimalna spratnost objekta - u skladu sa okolnim objektima. U suterenu
ili podrumu smjestiti garaze.

- Kota prizemlja je:

- na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,20 m iznad konacno nivelisanog i
uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZzama,
orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise 1.50 m iznad konacno
nivelisanog i uredenog 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 djela
objekta.

lzgradnja na parceli

« Prije zahtjeva za izradu urbanisticko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za
stabilnost terena | objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika.

« Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povr§ine
suterenskih | podrumskih prostorija ne uracunavaju se u ukupnu. Podrum i
suteren mogu da se koriste kao koristan prostor za turizam, komercijalu i
poslovanje.

- Uredenja zelenila u okviru ovih parcela vr$iti na nacin dat u UTU za ure
denje povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina.

« Krovovi mogu biti ravni i preporucuje se njihovo pretvaranje u krovne baste
za okupljanje turista.

+ Takode je pozelino da se krovovi garaznih prostora ozelene i namene
turistima za dodatne zabavno-rekreativne sadrzaje.

» Najvedi dopusteni indeks zauzetosti podzemne etaZe iznosi 1.0 (100%)

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

« Pravilnik o naéinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25);

«Pravilnik o naéinu obracuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 60/18);

Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 36/18).

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,
KAO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Urbanisticko-tehnicki uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv
nivo seizmickog rizika

Obezbjedenje prihvatljivog nivoa seizmickog rizika generalno ima dva

osnovna zahtjeva:

« da prilikom zemljotresa bude §to manje gubitaka ljudskih Zivota, $to manje

povrijedenih i da bude $to manje materijalnih i drugih steta,
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|« da troskovi sanacije Stete nastale usljed zemljotresa ne budu vedi od
troskova projektovanja, izgradnje i finansijskih ulaganja kojima su se mogla
sprijeciti ostecenja ili ruSenje, kao i njima izazvane povrede i gubici ljudskih
Zivota, prilagodavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postojecih objekata
nivou oéekivanog seizmickog hazarda kroz punu primjenu svih urbanistickih,
arhitektonskih, konstruktivnih i graditeljskih mjera u cilju smanjenja seizmicke
povredljivosti objekata. Urbanistickim rjeSenjem definisani su indeks
zauzetosti parcele, odnosno prostora, planirana spratnost objekata i
udaljenosti od susjednih

objekata i javnih povr$ina, éime se obezbjeduju rastojanja u slucaju razaranja
objekata i prostor za intervencije pri rascis¢avanju rusevina.

Jedan broj planiranih objekata radi obezbjedenja potrebnog broja mjesta za
parkiranje vozila imace garaze u jednom ili vise nivoa pod zemljom, Sto je
uglavnom povoljno sa aspekta smanjenja seizmickog hazarda.

Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmickog rizika
obavezno:

1. izvrsiti detaljina geoloska istrazivanja tla i izraditi elaborat o rezultatima
geolo$kih istraZivanja, dokazati stabilnost i sigurnost objekta ukljucujuéi i
seizmicku stabilnost, te da objekat nece ugroziti susjedne objekte,
saobracajnice i instalacije,

4. vrSiti osmatranje tla i objekata

5. aseizmicko projektovanje i gradenje objekata obezbijediti kroz obaveznu
kontrolu uskladenosti projekata sa urbanistickim planom, stru¢nu kontrolu
projekata i nadzor pri izgradnji, od strane struénih i ovlagéenih lica i nadleznih
organa, uz striktino poStovanje vazeéih zakona, pravilnika, normativa,
tehnickih normi, standarda i normi kvaliteta,

6. ukloniti nasip (zemljani materijal pomije$an sa gradevinskim Sutom), koji se
na znatnom dijelu prostora nalazi u povrsinskom sloju, jer ne predstavlja
sredinu pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni kao podloga za
saobracajnice, i zamijeniti ga drugim materijalom,

7. temelje projektovati i izgraditi na jedinstvenoj koti, bez kaskada

8. projektovati i izgraditi temelje koji obezbjeduju dovoljnu krutost sistema
(temeljne ploce ili trake) i koji premo$éuju sve nejednakosti u slijeganju,

9. objekte na terenu u nagibu projektovati i izgraditi kao sanacione
konstrukcije, sposobne da prihvate dio litostatickih pritisaka sa padine i da
obezbijede uzajamnu stabilnost objekta | padine,

10. zidove ukopanih dijelova projektovati i izgraditi tako da prihvate litoloske
pritiske sa padine i obezbijede uzajamnu stabilnost objekta i padine,

11. poslije iskopa za temelje izvrsiti zbijanje podtia,

12. sve potporne konstrukcije projektovati i izgraditi uz primjenu adekvatne
drenaze,

13.sve ukopane dijelove objekata projektovati i izgraditi sa propisnom
hidrotehnickom zastitom od uticaja procjednih gravitacionih voda,

14. bezbjedno izvoditi radove na izgradnji objekata i gdje je to potrebno
adekvatnim mjerama osigurati bududi iskop, padinu, postojece objekte,
susjedne objekte, trotoar, postojece instalacije izradom projekta zastite iskopa
I susjednih objekata, linijske zasjeke i iskope, paralelne sa pruZanjem padine,




projektovati i izgraditi uz obavezno podgradivanje u sto krac¢im dionicama (4
do 5 m),

15. u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim i aluvijalnim sedimentima iskope
dublje od 2,0 m zastiti od zarusavanja, dotoka podzemne ili povrSinske vode
il mogucih vodozasicenja,

16. kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u
kampadama na Sirini od 1,5m,

17. vodovodnu | kanalizacionu mreza projektovati i izgraditi izvan zone
temeljenja, a veze unutrasnje mreze vodovoda, kanalizacije sa spoljasnjom
mrezom izvesti kao fleksibilne, kako bi se omogucilo prihvatanje eventualine
pojave neravnomjernog slijeganja,

18. vodove mrezZa kanalizacije i vodovoda koji su neposredno uz objekte,
projektovati i izgraditi preko vodonepropusnih podloga (tehnickih kanala),

19. fekalne i druge otpadne vode evakuisati u naseljsku fekalnu kanalizaciju
ili u nepropusne septickih jama, a nikako nije dozvoljena primjena propusnih
septickih jama ili slobodno oticanje ovih voda u teren,

20. kontrolisano odvodenje svih povrSinskih voda (sa krovnih povrsina, sa
trotoara oko objekata | sa ostalih dijelova parcele, u kiSnu kanalizaciju ili na
javnu saobracajnu povrsinu, kako bi se sprijecilo da voda dode do temelja ili
u podtlo, raskvasi ga i izazove izazove eventualna nagla slijeganja objekta.

Proracune raditi na 1X stepen seizmickog intenziteta po MCS skali. Objekat
mora biti izgraden prema vazec¢im propisima za gradenje u seizmickim
podruc¢jima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.

Mjere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN
1998-1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG",
br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG", br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te¢nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG", br.26/10 i 48/15).

Shodno ¢élanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04,
26/10, 73/10, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane
mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG",
br.34/14), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa
propisima o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku
dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene
za radne i pomocne prostorije i objekte gdje se tehnolo3ki proces obavlja na
otvorenom prostoru, duzan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu
u skladu sa tehnoloSkim projektnim zadatkom.




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uredenje i zastita prostora i Zivotne sredine sa aspekta realizacije planiranih
namena, mora biti zasnovano na postovanju propisanih pravila uredenja i
gradenja u postupku implementacije Plana i obaveznom postupku procene
uticaja za objekte, delatnosti i radove koji mogu uticati na stanje Zivotne
sredine.

Zastita prostora i Zivotne sredine na podrucju Detaljnog urbanistickog plana
Budve, sa aspekta planiranih namena zasnovana je na:

- Principu odrZivog razvoja, izboru i usvajanju matrice prostornog razvoja,
saglasno integralnom kapacitetu, racionalnom koriscenju zemljista i
karakteristikama ekoloski osetljivog i povredivog morskog dobra;

- Principu integralnog vrednovanja prostora sa svih aspekata;

- Principu preventive i sprecavanja potencijalnih konflikata u zahvatu Plana i
neposrednog okruZenja (vrednovanje i afirmacija kompatibilnih susednih
namena);

- Principu javnosti na svim nivoima (do konkretizacije bloka i pojedinacnih
Projekata uz obaveznu procenu uticaja na zZivotnu sredinu).

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
(,Sluzbeni list CG", br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni
list CG", br.54/16 i 18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na
zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu zZivotne sredine, broj 03-D-2291/2 od 23.07.2025.
godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

U grafickom prilogu 10.0 ,Hortikulturno rjeSenje, za predmetnu lokaciju
planirani su objekti pejzazne arhitekture ogranicene namjene: ZTH — Zelenilo
za turizam (hoteli)

Zelenilo integrisano u ostale namene

- Kod planiranja i izgradnje novih poslovnih objekata u komercijalnim zonama
potrebno je iskoristiti sve mogucnosti za formiranje novih pratecih zelenih
povrsina, kao §to je prostor ispred objekta, ulicni prostor, atrijumski prostor,
intenzivno i ekstenzivno ozelenjene krovove, vertikalno zelenilo i dr.
Nedostatak kvantiteta nadoknaditi kvalitetom 1 visokim standardom
odrzavanja zelenih povrsina.

Krovne povrSine podzemnih garaza urediti kao peSacke povrSine sa
znacajnim uceséem intenzivnog i ekstenzivnog krovnog zelenila. Ako se niski
delovi (suteren ili prizemlje) zgrada pokriju slojem zemlje debljim od 60 cm i
trajno ozelene, takve povrsine se ne racunaju kao zemljiste pod objektom pri
izracunavanju procenta izgradenosti.

- Planiranim intervencijama predvideti sve mogucnosti unapredenja
postojecih i formiranje novih pratecih zelenih povrSina. Visenamensko
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koriS¢enje planirati u zonama grada koje su deficitarne sa zelenim
povrSinama kao i uz objekte kulture i Skola.

- Procenat uceSca otvorenih i zelenih povrsina prilagoditi raspolozivom
prostoru | vrsti specijalizovanog centra. Uz pomo¢ zelenila reSavati vizuelne
konflikte sa susednim namenama kao i zastitu od prasine i buke.

- U novim pesackim zonama predvideti podizanje novih drvoreda, zelenih
bastica, zardinjera, vertikalnog zelenila i vodene efekte. Resenje prilagoditi
sirini ulice, mikroklimatskim uslovima i stalnim koridorima senke.

11,

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na
arheoloSke ostatke, sve radove treba obustaviti i 0 tome obavestiti nadlezni
organ za zastitu spomenika kulture, kako bi se preduzele sve neophodne
mjere za njihovu zastitu.

12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano krecu
ili se koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18,
63/18, 82/20) i u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 41/25).

13.}

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.]

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST

VAZDUSNOG SAOBRACAJA

8

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

/

16. |

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi
maksimalne propisane povrSine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti
mogu biti i manje.




17,1
17.1

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

| F
17.2

Prema grafickom prilogu Plan saobracaja — graficki prilog br. 14 i Prema
uslovima nadleznog organa.

Potrebno jednovremeno opterecenje kao i podaci o potrebnom specifiénom
optereéenju za pojedine vrste objekata dati su u tabeli br.2:

TABELA br. 2

objekti ugostiteljstva 100-150 W/m"~ neto povrine

objekti poslovania 80-120 W/m* neto povriine

Zkole i detje ustanove 60-80 W/m* neto povriine

ostale namene 30-120 W/m* neto povrsine

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece
preporuke EPCG:

«Tehnicka preporuka za prikljuéke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)

Tehniéka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

Uputstvo i tehniéki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaca strujnog
opterecenja

-Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br. 13 i Prema uslovima nadleZnog organa.

173

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu Plan saobracaja — graficki prilog br. 12 i prema
uslovima nadleZnog organa.

Ostali infrastrukturni uslovi

17.4

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac.
infrastrukt.postovati:

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

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

-Pravilnik o tehniékim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koris¢enje
pojedinih  vrsta  elektronskih  komunikacionih ~ mreza, elektronske
komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

- Pravilnik o zajedni¢kom kori¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

| Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upucuje na primjenu:
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- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.mefregulativa/;
sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

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

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, |

-

INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |

18, SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim
istraZivanjima (“Sl.list RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i
Pravilniku o sadrZaju projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG", br. 68/23)
izraditi:
- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i
- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19. = | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

[ 20. | |ZA  ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |

URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 26.2, blok 26b

Povrsina urbanisticke parcele 10989.60 m?

Maksimalni indeks zauzetosti 0.59

Maksimalni indeks izgradenosti 3.62

Maksimalna povrsina pod objektima | 6520.08 m?
39802.26 m?

Iskazana BRGP  podrazumijeva
iskljuivo povrinu nadzemnih etaza
objekata i u nju nijesu ukljugeni
potpuno ili djelimi¢no ukopani dijelovi
objekata (garaZe, podrumi i sutereni
koji se koriste iskljucivo za garaziranje
vozila i kao pomocne prostorije).

Bruto razvijena gradevinska
povrsina objekata (max BRGP)

Prema grafickom prilogu, preporuéena
spratnost za parcelu -P+Mz+3 i
Maksimalna spratnost objekata P+Mz+9,

Preporu¢ena sprartnost na nivou
bloka P+Mz+9
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Minimalan broj parking mjesta | 159

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Rjesavanje miruju¢eg saobracaja
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na
otvorenim parkinzima ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etazama,
prema normativu:

Namjena Potreban broj PM, odnosno GM
STAN 1,1 PM/stanu
APARTMANI 1,17PM/apartmanu
HOTELI U GRADU 1 PM/2 lezaja
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI 1 PM/75 m2 bruto
povrsine

UGOSTITELJSKI SADRZAJI 1 PM/4 stolice
TRGOVINSKI SADRZAJI 1 PM/75 m2 bruto povr§ine

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i
likovnog izraza karakteristicnog za urbani gradski prostor mediteranskog
karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom
u kome objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim principima
razvoja grada u pravcu visokog turizma. Neka od polazista koja se u procesu
izgradnje neizostavno moraju primeniti svakako jesu i :

- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristicno za
stambene objekte)

- postovanje i zastita postojeci likovnih i urbanih vrednosti mikroambijenata

- prepoznavanje vaznosti uloge objekta u gradskom tkivu u zavisnosti od
namene i pozicije

- racionalno planiranje izgradenih prostora kroz odnos izgradeno-neizgradeno
- odnos prema prirodnom okruZenju izrazen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih
prostora oko objekata

- postovanje izvornog arhitektonskog stila u slu¢ajevima izvodenja naknadnih
radova na objektima, a ukoliko se o objektima izrazitih arhitektonskih
vrednosti

- koriscenje svedenih jednostavnih formi za objekte namenjene stanovanju

- koris¢enje arhitektonski atraktivnih i upecatijivih formi i oblika za objekte koji
svojom pozicijom i namenom predstavljaju potencijalno nove simbole u
gradskom okruzenju

- koricenje kvalitetnih i trajnih materijala

- koris¢enje prirodnih lokalnih materijala

Elementi oblikovanja i materijalizacija

Bogata gradevinska tradicija izrazena kroz odnos prema prirodnom i
stvorenom okruzenju, lokalnom klimatu, nacin organizacije prostora,
materijalizaciju objekata i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje
planiranje i gradenje. Jedna od presudnih karakteristika prostora jesu svakako
njegove lokalne klimatske karakteristike, koje unapred definisu odredene
zahteve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog
komfora (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije gradenja, izbor |
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materijala, zastite objekata od pregrevanja u letnjem periodu...). Ukoliko bi se
morao izabrati jedan od karakteristicnih elemenata oblikovanja objekata u
ovom kontekstu, onda bi izbor svakako pao na elemente krova. Kosi dvovodni
krovovi nagiba 18-23 stepena su gotovo najzastupljeniji element oblikovanja
na primorskim ku¢ama ovog kraja. Upravo se iz tih razloga moraju prepoznati
kao sinonimi mediteranskog stila, i nosioci identiteta Budve. Njihova primena
na novim objektima se iz tih razloga moze smatrati opravdanom, ako ne i
obaveznom, ukoliko se Zeli sacuvati tradicionalni karakter. U cilju oéuvanja
identiteta mediteranskog ambijenta, pozZelina je primena prirodnih, lokalnih
gradevinskih materijala. SugeriSe se primena gradevinskog kamena za
oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepenista,
izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena
kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrsina na parceli. Prilikom
materijalizacije objekata Izbegavati materijale kao $to su termoizolacione
fasade, INOX limovi, vestacki materijali | proizvodi na bazi plastike, kao i
ostale materijale c¢ija primena nije karakteristicna za primorske uslove.
Gradacija izbora materijala svakako treba da bude u saglasnosti sa
planiranim namenama objekata, njihovim poloZajem u gradskoj strukturi i
ofekivanom ulogom u ukupnom razvoju turisticke ponude. Distinkcija po
nameni svakako je neophodna buduci da pozicija i namena objekata u velikoj
meri odreduju izbor elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije. Kada su u
pitanju objekti namenjeni stanovanju jedno od osnovnih polazista bilo bi
svakako prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagodavanje formi
| organizacije objekta upravo tim principima. Ovde se prvenstveno misli na
mogucnosti formiranja elemenata zastite od sunca, ali u istom trenutku i
maksimalnog koriS¢enja te osnovne karakterisitke podneblja. Ovo je moguce
sprovesti pravilnom organizacijom osnove, ali i koris¢enjem elemenata kao
§to su tremovi, natkrivene terase, nadstreSnice, staklene baste, solarni
kolektori. Itd. Objekti viseporodicnog stanovanja sa prate¢im komercijalnim
sadrzajima svakako imaju znacajnu ulogu u formiranju identiteta gradskog
prostora, Sto direktno proistice iz njihove pozicije u gradu, ali i planiranih
namena. U skladu sa tim neophodno je posvetiti posebnu paznju oblikovanju
i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmeren, ali prepoznatljiv urbani
karakter. Objekti u samom centru grada namenjeni razvijanju usluga, trgovine
i poslovanja predstavljaju jedan od kljuénih faktora u formiranju vizuelnog
identiteta i karaktera gradske celine. Oblikovanje ovih objekata treba da odaje
jasan, odmeren, ekskluzivan karakter gradskog centra. Primenjeni materijali
moraju biti kvalitetni, trajni i vizuelno nenametljivi. Sama pozicija pojedinih
objekata u gradskom centru neminovno sa sobom nosi i namece ulogu repera
prostora, kao dodatne odgovornosti koja se stavlja pred planirani objekat i
koja usmerava i odredjuje kriterijume oblikovanja. U tom kontekstu se namece
mogucnost planiranja | pozicioniranja novih gradskih simbola- objekata koji ¢e
planiranom visinom i oblikovanjem postati novi reperi u gradskom okruzZenju.
Ugostiteljski objekti u koje ulaze objekti namenjeni ekskluzivnim ugostiteljskim
sadrzajima, kao i hotelski kompleksi, predstavljaju kategoriju kod koje je
pojam oblikovanja od presudnog znacaja. Osnovni karakter ovih objekata,
prepoznatljivost identiteta i sugestivni uticaj na korisnike upravo su u direktnoj
| vezi sa primenjenim elementima oblikovanja i materijalizacije. Gotovo da se
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mozZe reci da ukupni komercijalni uspeh i status ovakvih objekata zavisi od
primenjenog arhitektonskog jezika. Ovo i jeste razlog za dopustanje njihove
ekstravagancije, slobodnije organizacije i oblikovanja, koji se ponekad nalaze
u provokativhom odnosu sa okruzenjem.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Buduci da broj suncanih dana u Crnoj Gori, pa i na prostoru Budve, ima vecéu
vrednost nego u vecini evropskih zemalja, €ini se da je solarni potencijal slabo
iskoriscen. Solarna elektricna energija je jedna od najskupljih obnovljivih vrsta
energije. Njena cena se znatno smanjila poslednjih godina sa pojavom novih
tehnologija, ali reklo bi se da i dalje nije zgodna za stvaranje elektricne
energije zbog visoke cene prijemnika suncevog zracenja i prateée opreme.
Medutim, u uslovima posmatranog podrucja, ona je pogodna samo za
stvaranje toplotne energije, gde je vrlo isplativa. Zato su solarni kolektori
postali donekle popularni u domacinstvima za grejanje tople vode.
Umesto da takozvanu sanitetsku vodu, koja sluzi za tusiranje i pranje, greju
elektricni grejaci, to moze da Cini sistem baziran na sakupljanju energije
Sunca i potpuno nezavistan od struje iz elektricne mreze.
Najmanji kolektori imaju povrSinu od dva kvadratna metra i dovoljni su za
zagrevanje vode u jednom domacinstvu. Ovakvi sistemi su narogito isplativi
za turisticke objekte u kojima se greje mnogo vode,
Energija Sunca se veoma efikasno moze iskoristiti za proizvodnju toplote
neophodne za grejanje prostora i zagrejavanje vode. Od ukupne energije koja
se trosi na ove namene otpada ¢ak 75-80%. U uslovima rastuce nesigurnosti
u snabdijevanju energijom iz klasi¢nih izvora i njihovim stalnim poskupljenjem,
solarni
sistemi vec sada predstavljaju pravo i ekonomicéno rieenje.
Toplotna energija se moze proizvoditi pomocu solarnih kolektora i toplotnih
pumpi. Solarni sistemi mogu u potpunosti preko cele godine obezbediti
potrebe za toplom vodom i u znatnoj meri za grejanjem. Ako se radi o
niskoenergetskom objektu, odnosno pasivnoj solarnoj kuéi koja je termicki
dobro izolovana i u kojoj je instalirano podno ili zidno grejanje (potrebna
temperatura vode do 35°C), u tom sluéaju solarni kolektori mogu u potpunosti
obezbediti toplotu neophodnu za grejanje prostora i vode. Solarni kolektori
koriste energiju Sunca, a toplotne pumpe energiju iz zemlje, vode i vazduha.
Solarno grejanje je proces zagrejavanja prostora, vode ili vazduha pomocu
konvertovane sunceve energije. Sunéeva energija zratenja se pretvara u
toplotnu energiju uz pomoc toplotnih prilemnika sunéeve energije koji se
obi¢no zovu solarni kolektori. Energija moZe biti koriS¢éena za grejanje
prostora za boravak ljudi, tople vode za bazene ili vazduha za staklene baste.
Bilo koja povr$ina izloZena sun¢evom zracenju moze biti prijemnik toplote.
Nekoliko jednostavnih pravila odreduju oblik, vrstu i izgled solarnih prijemnika.
Tamne povrSine viSe upijaju zraenja nego svetle, ukoliko je povrdina
normalna na pravac zracenja dovoljna je manja povrsina prijemnika, ukoliko
je prijemnik od metala tada se lakSe prenosi toplota na radni fluid a izolacija
' prijemne plocCe od okolnog prostora povecava efikasnost pretvaranja toplote.
Postoji vise vrsta solarnih kolektora:

« ravni solarni kolektori: mogu se dobiti temperature fluida do 100 °C,

jednostavne su konstrukcije, jeftinije i veoma su ¢esto u upotrebi:
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* solarni kolektori sa vakuumiranim cevima: sastavljeni su od niza
staklenih cevi iz kojih je izvuden vazduh i Cijom osom prolazi taman

1 metalni prijemnik kroz koga protiée radni fluid.
'Za solarno grejanje u domacéinstvima se najcesce koriste ravni solarni sistemi
‘mada je, zbog jeftinih kolektora, popularan i tip sa vakuumiranim cevima.
Sastavni deo instalacije za solarno grejanje su redovno rezervoari a &esto i
'izmenijivaci toplote. Ovako dobijena voda se koristi obiéno za sanitame svrhe
ali i za grejanje prostorija. Zbog nize temperature vode u cevima, obiéno se
uz solarne panele preporuéuje podno grejanje.
Postoji poseban vid solarne arhitekture koji moze doneti dobrobiti solarnog
grejanja. To je izgradnja staklenih atrijuma, verandi ili Trombovog zida.
Kombinacija arhitektonskih reSenja i solarnih kolektora se obicno zove
pasivno solarno grejanje. Ukoliko je ovakav sistem nadograden kontrolnom
elektronikom za automatizaciju grejanja, pumpama i drugom opremom, onda
se uobiCajeno naziva aktivno solarno grejanje. Pasivni sistemi su znatno
jeftiniji, brze se otpladuju i popularniji su dok su aktivni efikasniji i univerzalniji.
Solarni sistemi grejanja, pasivni ili aktivni, predstavijaju nejjeftiniji nagin

kori§¢enja sunéeve energije.

DOSTAVLJENO:
21. - Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
- U spise predmeta
- ala )
22. | OBRABIVACI URBANISTICKO- Olja Femi¢ , 2L C
& TEHNICKIH USLOVA: Natasa Duknié }J{ e ()
23.
DRZAVNA SEKRETARKA
evic Pavicevié
s Seike
Y o \QYjov)
|/ - % @;}" '
24, 3

PRILOZI N\ oy A
-Graficki  prilozi iz planskog eoRich

dokumenta

- Akt Agencije za zadtitu Zivotne
sredine, broj 03-D-2291/2 od
23.07.2025. godine:

- Akt Sekretarijata za komunalno-
stambene poslove OpStine Budva,
broj | 07-354/25-1295/2 od

24.07.2024. godine. ]
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Crna Gora Pisarnica Ministarsivo prostornog planirana,
AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE urbanizma © dréavne imovine
: oo

€. 2200

Og s T Vil S T Foos T vnedoost
SEKTOR ZA 1ZDAVANJE DOZVOLA I saGLASNOSTI N - ALr= 65T/ = |
Broj: 03-D-2291/7. QY3 odgorica, 23.07.2025 gogine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgoricg

Ul IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-2291/1 od 18.07.2025,godine

PREDMET; Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-6945/2 kojim ste trazilj mislienje o potrebi prociene uticaja na
zivotnu srediny za izgradnju turistickin objekata na Up 26.2, blok 26b y zahvaty Detaljnog urbanistickog
plana ,Budva Centar — izmjene i dopune” (,SI, List Crne Gore" — opstinski propisi br. 25/11), u Budvi, a u cilju
izdavanja ) banisticko-tehnickin uslova investitory HG BUDVANSKA RIVIJERA AD, obavjestavamo vas
sledece:

Uredbom o rojektima za koje se vrsi Procjena uticaja na Zivotny sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br, 20/07,
«Sluzbeni fist Crne Gore", br. 4713, 53/14 i 3718), utvrden Je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na zivotny sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

,dr Milan Gazdic
DIREKTOR

/ ,
:‘/ /’/ ARARAR [ ot I
r

AGENCLA ZA ZASTITU
@@) C) ZIVOTNE SREDINE
@ > Q@ CRNE GORE
:‘@ IV Proleterske 19

e ¢ Q 81000 Podgoernica, Crne Gora

‘\. tel, 382 20 446 500

AGENCIIA 24 2480 / email; epamontenegro®gmail com

H\VOTNE SREDINE wWww.epa org.me
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Crna Gora
Opstina Budva \5
Sekretarijat za komunalno stambene poslove
Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon: +382 33 | www.budva. me

Broj: 07-354/25-1295 /2
Budva, 24.07.2025,godine

Sekretarijat za komunalno stambene poslove Opitine Budva, rjesavajuci po zahtjeva Ministarstva
prostomqlg planiranja, urbanizma i driavne imovine broj 07-354/25-1295/1 od 18.07.2025.godine
(Vas broi 06-333/25-6945/3 od 16.07.2025.godine) za izdavanje saobracajnih uslova za izradu
tehnicke ci()ku:'neﬂtacije, za izgradnju turistickih objekata, na urbanisticko) parceli UP 26.2, blok 261
u zahvatu,l Izmjena i dopuna DUP-a , Budva — centar,, (Sluzbeni list CG - opstinski propisi broj
24/08), na osnovu &ana 11 Zakona o izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj 19/2025) i ¢lana 7
stav 1 alineja 7 Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (,,SI. list opstine Budva®, broj
09/09), donosi:

SAOBRACAJNE USLOVE ZA PRIKLJUCENJE NA KONTAKTNU
SAOBRACAJNICU

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a wBudva — centar,,
karta: 12.0 Plan saobracaja sa analiticko-geodetskim elementima.

U kart 7.6 Plan parcelacije, (Sluzbeni list CG — opstunski propisi broj 24/08), navedeno je da
urbanistiéklu parcelu Cine sledeée katastarske parcele: 1442/12, 1442/13, 1442/ 14, 1442/15,
1442/16, ‘;1442/19, 1442/28, 1442/56, 1442/57 i 1442/58 sve KO Budva. Taéni podatci o
katastarskim parcelama koje formiraju predmetnu urbanisticku parcelu utvedice se kroz izradu
Elaborata Qarcclacijc.

DUP-om ,Budva — centar,, za predmetnu urbanisticku parcelu predviden je pristup sa saobracajnica
S2-2 (na kp 1437/3 i 1438/1), sa sjeverne strane, dok je sa bocnih strana pristup predviden
saobracajnicama $4-4 (na djelovima kp 1442/19 i kp 1442/15) 1 S$20-20 ( na kp 3066/1, koja je
planitana u trasi Rijeke Grdevica). Navedene saobracajnice S2-2, $4-4 i $20-20 nisu izgradene.

Urbanisticka parcela mora imati obezbijeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta,
u skladu s planskim dokumentom. (clan 59 Zakon o uredenju prostora "Sluzbeni listu CG", br.
19/2025 ) $to je u slucaju izgradnje na predmetnoj urbanistickoj parceli UP 26.2, blok 26b, u
zahvatu lzn{jcna i dopuna DUP-a ** Budva — centar ** nije ispunjeno.

Za izgradnju na katastarskoj parceli koja se ne graniéi sa izvedenom saobracajnicom, propisane
sirine, evidentitanom kao javni put u Upravi za katastar i drzavnu imovinu CG, ncophodno je

Pisarnica Ministarstvo prostor nlanirap

L ol 11




| KAPACITETI PARKING MESTA
| KOMERCIONALNO-USLUZNE DELATNOSTI
| =

NAMENA 1 PARKING MESTO

\ trgovina | 50m2 pradajnog prostora
administrativno-postovnl objekti | B0m2 neto etaine povrsine

‘ ugostiteljski objekt| 2 postavljena stola sa & stolice
hoteli 2 apartmana

| et UL R e

|

\ .
JAVKE SLUZB
NAMENA | 1 PARKING MESTO
uprava | administracjia — " | 80a2 neto etaine povrEin
decije ustanove i Ikole 125m2 bruto povrsine
bioskopl, dvorane 20 stolica
bolinice 6 bolesnickih postelja
sportske dvoranestadionisportski tereni | 15 gledalaca .
STANOVANJE
NAMENA ' | 1 PARKING MESTO
sfiﬁt_;eﬁii?ﬁjél(ﬂj - | 80m2 nefo efazne povrine

Kao potvedu ispunjenosti propisanih normativa za patkiranje ukljucijuci i parking mjesta za
lica smaﬁjcnc pokretljivosti i lica sa invaliditetom u tehni¢koj dokumentaciji prikazati
rekapitula}ciiu kapaciteta svih pojedinacnih sadrzaja u objektu, broj potrebnih i broja
ostvarenih parking mjesta.
Za projektovanje turistickih objekata precizirati vrstu turistiCkog objekta u skladu sa
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostitcljskih
objekata ‘(Sluz"beni list CG 36/18) i uskladiti Zeljenu kategoriju objckta sa propisanim
obaveznim standardima koji se odnose na pristup objektu i parkiranje. U okviru povrsina za
turizam ml‘ﬁgu se planirati hoteli, turisticka naselja, moteli, odmaralista, hosteli i objekti za pruzanje
usluga ishrane i pica.

\
Smernice za projektovanje saobracajnog prikljucka

i 1. Udaljenost od raskrsnica
Prikljucak treba biti postavljen na odgovarajuéoj udaljenosti od raskrsnica kako bi sc smanjila
moguénost konflikta izmedu vozila koja se ukljucuju u saobraéaj i onih koja prolaze kroz raskrsnicu.
l’rcporuécn%\ udaljenost vatira u zavisnosti od vrste puta 1 brzine.

2. Horizontalna i vertikalna regulacija
Projektovanje prikljucka mora obezbediti adekvatnu preglednost 1 omoguditi vozacima da
pravoviemeno reaguju na promene u saobraéaju. To ukljucuje pravilno oblikovanje krivina i nagiba,
kao 1 osiguranje da su svi geometrijski elementi uskladeni s predvidenim brzinama.

‘3. Saobracajna signalizacija
Postavljanje| odgovarajuéih saobracajnih znakova i signalizacije je kljuéno za obezbedivanje
sigurnosti, Znakovi moraju biti jasno vidljivi i postavljeni na pravim mestima kako bi vozadi mogli
lako da th primete i reaguju na njih.

fl. Uslovi na terenu-preglednost
Osigurati da nema prepreka (npr. drvece, zgrade) koje bi mogle ometati vidljivost vozaca prilikom
ulaska ili izlz:iska 1z prikljucka. U trouglovima preglednosti, ne smiju se saditi sadnice, ostavljati i

3
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Mare |

Broy bioka

Regulaciana linjn L

Granisa podbloka

Qsoving saobradajnica

Ivinjak

Trotoar
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Postojed objekt

1 Pmiminami- onjentaciani

Isprojekiovam objeidi

GRADEVINSKE LINUE

=7t Gradevinska linka na zemip (GL1)

Gradevinske linije prema susedum parcelama

]
|
|
|

]
1
|

Bogna gradevinska ¥nija {pran pranicu parcsle)

1 Boéna gradevinska Hinija (75-1000m od Pranice parceis)

2 Boéna pradavinska finge ( 100-200am od grance patcele)

3 Boéna gradevineka linlja ( 200-300¢m od granice parcele)

4, Botna geadevinska linja ( preks 300cm od granice parcele)
Zadnja gradevinska linija

Mimmaina zadnja gradevinska i (100-200¢m od granioa parceie)
Optimaina zadnjs gradevinska linijs (200-400¢m od granice parcale)
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D.0.0. “VODOVOD 1 KANALIZACIA® BUDVA
Sektor za planiranje i projektovanje

Trg Sunca br. 1, Budva
Centrala: +382 33 403 304

)¢ 2 Minigtarstvoe srostpings = on
Sektor PR i Ol: +382 33 403 484 baniapa i driavng imo
www.vodovodbudva.me / 3 € Amz_f ¢ f

. Na osnovu zahtjeva broj 06
21.07.2025. godine), koji je podn
imovine, a rjelavajuéi po zahtjevu p

<7 |
-333/25-6945/4 od 16.07.2025.godine (nas broj 01-3638/1 od
ijelo Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
odnosioca HG BUDVANSKA RIVIJERA AD, izdaju se:

TEHNICKI USLOVI
ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA VODOVODA | FEKALNE
ALIZACIJE I ZA PRIKLJUCENJE NA VODOVODNU I FEKALNU
KANALIZACIONU MREZU

Katastarske parcele: 1442/15 i 1442/19, KO Budva, urbanisticka parcela: 26.2, blok 26b. DUP

“Budva Centar — Izmjene i dopune”, UT uslovima predvidena izgradnja turisticko-hotelski kompleks.

Predvidaju se uslovi prikljucenja u skladu sa prilozenom skicom, koja je sastavni dio ovih
Tehnickih uslova i sljede¢im smjernicama:
J

Predmetna lokacija je opterecena instalacijama vodovoda i fekalne kanalizacije. Za

izmjestanje ovih instalacija veé Jje uraden glavni revidovani

projekat. Do izmjestanja

vodovoda i kanalizacije, a ako projektovani objekat bude u
»Yodovod i kanalizacija® d.o.0o. Budva nece moéi da

grozavao postojece instalacije,
izda saglasnost na tehnicku

dokumentaciju,

Spoljnu ivicu vodomjernog skloniéta (3ahte) postaviti na maksimum 1,00 m unutar granice
urbanisticke parccle (od mjesta gdje prikljucna cijev ulazi u urbanistitku parcelu),
Hidrostaticki nadpritisak u vodovodnoj mreZi, na mjestu prikljutka, iznosi 5 bara.

Skicom je dato mjesto prikljutka na fekalnu kanalizaciju. Projektant je duzan da implementira
u projekat glavni revidovani projekat vodovoda i fekalne kanalizacije, tako da se u situaciji
vidi razmak izmedu objekta i projektovanih instalacija. Takode, moguce je odrediti drugo
mjesto priklju¢ka na projektovanoj kanalizaciji za upotrebljene otpadne vode.

Sastavni dio ovih tehni¢kih uslova su O
broj 01-3575/1 od 01.06.2018. g

psti tehnicki uslovi broj 01-3502/1 od 24.05,2023. godine i Pravilnik
0d. i 01-3169/1 od 27.05.2022. god., dostupni na sajtu drudtva

rojektovanje-izgradnju-i-odrzavanie-iavnog-v 0voda-sa-izmjenama-i-dopunama

5J/vgdgvgg!budva.me/vodovodbudva/index.phg/m-gduzecc-’pr_guzece—ﬂakti{265-og§ti-tehnicki-uslovi

tehnicki uslovi su sastavni dio UT uslova 06-333/25-694, koje izdaje Ministarstvo prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine. Direktorat za gradevinarstvo.

https :A{vodovodbudva.me/vodovodbudva/index.phpi‘ggdgece/nreduzece-Z/akti/693-pravilnik-o—uslovima-za-

http
Ov

SluZba za planiranje i
projektovanje,

22 0% 4

Momir Tomovi¢

Sektor za planiranje rrazvoj.

Uil




SKICA TEHNICKIH USLOVA ZA PRIK
KANALIZACIU, UP26.2, BLOK 26B D

LUIUCENJE NA VODOVOD | FEKALNU
UP "BUDVA CENTAR - Izmjene i dopune”
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