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1.1.Planski osnov
Kao polazne osnove za izra
iz usvojenog Prostornog plana opštine Budva („Sl.list RCG“- opštinski propisi, br.30/07), GUP-a  
priobalnog pojasa za sektor Kamenovo – Buljarica („Sl.list RCG“- opštinski propisi, br.35/05) i analize 

Izradi plana pristupilo se na osnovu Ugovora o pružanju usluga izrade DUP-a „Buljarica I“ br. 001-4494/1 

Odluke o izradi  br. 001-
plana „Buljarica I“  br. 001-2386/1 od 11.08.2008. godine.
1.1. Struktura prostora i motivi za izradu plana
Opredjeljenje opštine Budva za izradom ovog planskog dokumenta identifikovani su u projektnom zadatku 

u koje 

Buljarica ima više starih grupisanih cijelina koje su evidentirana još u Austrijskom katastru iz 1838.god. 
koja su se 
Prostorni i Generalni plan opštine Budva, kao atraktivne za razvoj turizma dat je prioritet u planiranju ovog 
prostora kroz DUP Buljarica I.

1.2. Izvod iz plana višeg reda
-om prema PPOB planiraju se lokacije za razvoj 

turizma i komplementarnih aktivnosti, stambenih zona, zelenila, radnih, javnih i komunalnih površina, 
je po Programskom zadatku predvidjeti planiranje 

votne 
sredine.GUP-
Odluka o pristupanju izradi DUP-

nom treba da se kroz analizu planskih sadržaja 
i shodno razvojnim potrebama u okviru ovog planskog dokumenta, ponude planska rješenja kojim bi se 

i za koga postoji interesovanje da se 

ovog planskog dokumenta. 

karakteristika prostora, a spratnost novih objekata, principi grupisanja, oblikovanja, obrada slobodnih 
površina i materijali za gr

Glavne smjernice ovog plana su:

reda GUP-a i PPOB.
Neplanske gradnje na ovom lokalitetu ima s obzirom da DUP iz 1984.god obuhvata dosta manju površinu 
u odnosu na sadašnji zahvat.

- mješovite zone, ili u 

Kompleksan pristup rješavanju svih funkcija cijelog obuhvata.
Kompleksan pristup rješavanju svih funkci -

neophodnih za razvoj turizma visoke kategorije.

2. METODOLOGIJA

2.1.Ulazni podaci iz GUP-a priobalnog pojasa za sektor Kamenovo-Buljarica i PPOB
-a priobalnog pojasa opštine 

Budva, sektor Kamenovo-Buljarica i PPOB.
- sagledani su ulazni podaci iz GUP-
- analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto.
- analiza programskih opredeljenja koje treba provjeriti anketom korisnika prostora, odnosno vlasnika 
zemljišta i objekata.

2.2. Uticaj kontakt zona na ovaj prostor i obratno
Zahvat DUP-

zvoj prema zonama - izvod iz plana višeg reda

o u 

a se na prostor iznad magistrale.

Bliža razrada svih propozicija PP Opština i GUP-a vrši se kroz planove nižeg reda: DUP-ove, Studije 

vnih sadržaja, pogotovo 

velikim poštovanjem tradicionalne ruralne arhitekture.
Središnji pojas brdsko-

komplemenetarnih aktivnosti. Ovdje posebnu pažnju treba posvetiti njegovanju zelenila gdje god za to 
postoje uslovi.

avce razvoja treba pažljivo planirati, a prethodno 
-

poljo

a ove aktivnosti 

plaže Jaz.

Koncepcija planiranja ovog zahvata je da se izgrade hoteli, manji kompleks vila-
apartmanski sadržaji, m

Dio iznad magistrale je uglavnom stanovanje dijelom sa privatnim apartmanima.
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2.3. Programski zadatak
Pored prethodnih ulaznih podataka Progra
dio ove planske dokumentacije.
2.4. Položaj, granice zahvata i površina
Planska dokumentacija obuhvata prostor od 116ha (po Odluci i Programskom zadatku). Stvarna površina 
zahvata iznosi 110.67

Granica obuhvata DUP-
Budva za planske razrade za planove višeg reda.
Zahvat plana detaljno je prikazan na sinteznoj karti 3 „Planirana namjena prostora“ PPO Budva, gdje je 

-

3. ANALIZA I VALORIZACIJA POS

3.1.1.Položaj u regiji
Zahvat DUP-

uta, definisan u Prostornom planu kao 

koje je atraktivano sa ambijentom izuzetnih pejzažnih karakteristika terena i objekata u okruženju. Sa 
lokac
ekskluzivnog sportsko-
Najbliži aerodromi su Tivat (udaljen 41km) i aerodrom u Podgorici (udaljen 44km).
Zahva

3.1.2. Reljef
-om iznosi 116ha. Teren je u padu sa nagibom od približno 26-38%, u zoni 

an za urbanizaciju. Prostor ispod magistrale ima malu 
-

3.1.3. Klima
Klima je mediteranska koju karakterišu suva i topla Ijeta i vlažne i blage zime.

0C) dok zimi vrlo rijetko padne ispod 0 0C.
4,8/10 pokrivenosti neba oblacima.

koji donosi lijepo vrijeme.

zime. U novembru 271mm, a najmanje u julu i avgustu 32-35mm. Godišnje Budva ima 128 kišnih dana.
vedrih 

dana u godini.

CRNA GORA ZAVOD ZA HIDROMETEOROLOGIJU
I SEIZMOLOGIJU

period: 1997 - 2011. god
jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec god

srv 8.8 8.9 11.2 14.6 19.6 23.5 25.6 25.4 21.4 17.4 13.4 10.0 17.7
max 10.5 10.9 13.6 16.3 21.4 26.1 26.9 27.3 24.9 19.0 15.0 11.6 22.0
min 6.5 5.8 8.9 10.6 17.3 21.3 23.8 22.4 19.7 15.4 11.3 7.2 16.0
std 1.16 1.52 1.34 1.49 1.12 1.28 0.81 1.44 1.29 0.98 1.17 1.32 1.88
max -
min -

Tabela 2. Srednja maksimalna temperatura vazduha ( 0C )
period: 1997 - 2011.god

jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec god
srv 13.5 13.6 15.7 19.3 24.3 28.2 30.8 30.8 26.9 22.7 18.2 14.3 21.5
max 14.7 16.4 17.5 21.4 26.4 31.4 31.8 33.3 31.4 24.5 19.8 16.3 23.7
min 12.1 11.5 13.9 14.5 21.8 26.6 28.8 28.4 24.9 20.4 15.9 11.6 19.2
std 0.89 1.49 1.08 1.70 1.25 1.38 0.79 1.67 1.62 1.28 1.26 1.29 0.70
max -
min -

U analiziranom periodu izmjerena je i rekordna temperatura vazduha od 34.8 0C , 24/07/2007, što 
predstavlja tzv. apsolutni dnevni maksimum temperature.

Tabela 3. Srednja minimalna temperatura vazduha ( 0C )
period: 1997 -2011.god

jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec god
srv 5.4 5.1 7.4 10.8 15.1 18.9 20.9 21.0 17.5 13.8 9.8 7.0 12.7
max 7.6 8.1 10.2 12.7 16.4 21.3 22.3 22.7 20.7 15.7 11.9 10.0 22.7
min 2.3 1.9 5.0 6.8 12.9 17.3 19.1 18.7 15.5 12.0 7.8 3.5 1.9
std 1.48 1.59 1.48 1.47 0.89 1.10 0.91 1.27 1.27 0.94 1.41 1.78 0.71
max -
min -

14/01/1968 apsolutni dnevni minimum (tj. najniža ikad izmjerena temperatura iznosila -8.4 0C),dok je u 
toku perioda 1997-2011. najniža izmjerena temperatura bila -3.8 0C.

-
-
-

period: 1997 - 2011. god
jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec GODsum

Tx>=25 0.7 13.5 25.0 30.6 30.7 22.7 7.1 0.6 130.9
Tx>=30 1.4 9.1 19.4 19.3 4.2 0.3 53.7
Tx>=40
Tn<0 1.2 1.3 0.4 0.5 3.4
Tn>=20 0.9 10.5 20.9 21.5 5.0 0.3 0.1
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3.1.4. Režim padavina

Tabela
period: 1997-2011.godina

jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec GODsum
srv 145.1 141.6 111.6 105.7 83.9 71.0 35.2 51.6 110.3 164.6 184.9 115.0 1320.6
max 518.8 402.2 220.7 206.0 200.2 320.2 142.2 230.0 256.8 486.5 372.1 259.0 2148.9
min 48.5 62.4 5.4 9.7 3.8 10.3 3.0 0.6 16.1 44.0 60.6 25.6 808.1
std 130.97 98.12 67.99 61.79 51.93 82.07 37.85 58.94 72.53 118.75 91.70 74.78 370.04
max - avina 
min -
std -

period: 1997 - 2011.god
jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec

akoleb 470.3 339.8 215.3 196.3 196.4 309.9 139.2 229.4 240.7 442.5 311.5 233.4

i za period od 

(518.8 mm, 2009. godine, , tabela 1) i januara sa najmanjom sumom padavina (48.5 mm, 2000. godine, 
tabela 1).

Tabela 3. Srednja gornja i srednja donja granica visine padavina (mm)
period: 1997-2011.godina

jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec GODsum
srv 145.1 141.6 111.6 105.7 83.9 71.0 35.2 51.6 110.3 164.6 184.9 115.0 1320.6
gornja 266.2 277.0 170.8 159.0 114.5 142.3 64.4 93.5 174.7 332.6 271.9 211.1 1789.3
donja 82.6 85.4 44.1 58.9 37.9 23.5 8.1 15.0 54.0 103.6 126.9 66.9 1150.1

Podaci srednje gornje i srednje donje granice padavina pokazuju kolebanje padavina u Budvi „od - do", 
tabela 3 i grafik. Na osnovu tih podataka iz

vrijednosti je u oktobru od 103.6 mm do 332.6 mm.

period: 1949 - 2001.god
jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec GODsum

srv 7.8 6.8 7.7 7.2 8.5 11.7 18.8 18.9 13.7 10.5 6.1 6.8 124.3
max 20 18 21 14 17 23 26 29 25 23 21 17 179
min 1 0 0 1 2 4 6 5 5 2 0 1 78
std 4.89 4.89 4.77 3.51 4.13 4.11 4.42 5.42 4.58 4.83 4.34 4.17 23.88
max -
min -

U Budvi u prosjeku u toku godine ima 124.3 vedrih dana, tabela 1. Maksimalna godišnja suma vedrih dana 
iznosi 179, a minimalna 78.

Naime,u julu i avgustu u prosijeku ima samo po jedan tmuran dan ( tj. od 1.2 do 1.5 tmurnih dana ), tabela 
2.

period: 1949 - 2001.god
jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec GODsum

srv 12.5 11.2 10.6 9.4 6.9 3 1.2 1.5 4.2 8 12.6 13.2 94.1
max 23 23 23 18 15 7 6 7 11 15 24 26 127
min 1 2 1 4 2 0 0 0 0 0 4 5 60
std 4.96 5.19 4.86 3.30 3.08 1.84 1.38 1.69 2.67 3.63 4.52 5.05 16.34

3.1.6. Režim vjetra

14.4% tokom godine.

ži vjetra, broj tišina 
iznosi 60.6%.

-1995 stanica: BUDVA
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3.1.7. Inženjerske i hidrogeološke karakteristike
a urbanog 

i hidrogeologija i „Geoinženjering“ –
ene su Karta stabilnosti terena i Karta podobnosti terena za 

-Buljarica .

-geološki uslovi i 

Glavni geološki i hidro – geološki podaci o tlu na predmetnoj lokaciji kao izvod iz Elaborata o geološkim 

Budva su raznovrsni i mogu se posmatrati u tri osnovne zone koje odgovaraju osnovnim geomorfološkim 
zonam -a priobalne 

-geološkim uslovima pri izradi 
projektne dokumentacije na konkretnim lokacijama neopho

urbana naselja i u priobalnom pojasu.

Morfološke osobine terena

ravan.
vata do 

0.00m.n.v. uz donju granicu zahvata, na dužini od 182m.u pravcu sjeverozapad-jugoistok.
Nagibi terena u pravcu sjever -
manji.

Geološke osobine terena
Prostor opštine Budva, a time -om „Buljarica I“ nalazi se u okviru strukturno-
tektonske jedinice Budva-Cukali.
Tektonska jedinica Budva-Cukali obuhvata uski pojas i može se pratiti na potezu od Sutorine, preko 
Veriga, u pravcu Budve. Na potezu od Budve do Bara

autohtona duž reversne dislokacije.
Sklop ove tektonske jedinice je izuzetno složen. Generalno posmatrano, pružanje slojeva i osa nabora je 

se mijenja po pružanju. U sjeverozapadnom dijelu razvijena su dva monoklina pojasa mezozojskih i 
paleogenih sedimen
navedenog pojasa nema plikativnih deformacija, dok se u jugozapadnom pojasu zapažaju prevrnuta 

ezozojski i paleogeni 

ravni i kraljušti.
-

paleogeni fliš.
Trijaske tvorevine, koje zauzimaju znatno prostranstvo ove geotektonske jedinice, facijalno i litološki su 

trijas. Pored sedimentnih prisutne su i vulkanske stijene.
Anizijski kat sred

-

o masivni, jedri, 
-

Ladinski kat srednjeg trijasa, koji se javlja u vidu uzanih zona, predstavljen je facijom vulkanogeno-
sedimentne serije i facijom karbonatnih sedimenata sa proslojcima i muglama rožnaca. Vulkanogeno-

o smjenjuju, a izlivanje dijabaza i porfirita je sinhrono sa taloženjem sedimentnih 

sedimenata gornjeg trijasa, pa su isti zajedno tretirani kao jedna stratigrafska jedinica, pod nazivom 
srednji-

-
s

rožnaci, kao proslojci, mugle, manja 

-JI. Sedimenti donje krede se odlikuju znatnim
-

rožnaca. Debljina sedimenata iznosi oko 30 m. Sedimenti gornje krede izdvojeni su u tri grupe lokacija duž 
storu Veriga i 

- -
-

siderolitsku asocijaciju.
Sedimenti kredne i eocenske ili kredno-

etrovca postepeno se razvijaju iz sedimenata 
gornjekredne (senonske) starosti, pa su danski kat, paleocen i eocen izdvojeni kao jedna geološka 
jedinica. Danskom katu pripada nekoliko metara laporovitih sedimenata.
Kvartarne tvorevine razvijene su na cijeloj teritoriji Crnogorskog primorja, nezavisno od prostora izdvojenih 

tvorevinama, kao i pjeskovima plaža.
Aluvijalni sedimenti zastupljeni su u dolinama donjih tokova stalnih i povremenih vodotoka. Posebno se 
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vodotoka.

zaobljeni i dosta varir

-pjeskovite plaže nastale su na mjestima gdje je more prodrlo u mekše stijene i izgradilo 
pogodan prostor za akumulaciju produkata svog erozionog rada.
Sa inženjersko-
- vezane stijene -
- slabije vezane stijene, fliš, laporci, glinci, pješžni,

stijene ovog tipa su nestabilne i podložne eroziji, a imaju malu nosivost, 
- nevezane stijene, pijeskovi, šljunkovi, glinoviti šljunkovi  i gline koji formiraju  aluvijalnu ravan, polje i 

le su nosivosti.
Vezane stijene podjeljene su u tri grupe:      

-
-hemijskih procesa 

raspada se u drobinu. Zastupljene su na maloj teritoriji DUP-a.

orozija. Poroznost pukotinsko-
kavemozna. Dobre su nosivosti. Grade stabilne terene.Zastupljene su na teritoriji DUP-a.

rožnaca. Debljina slojeva je od neko -
-prslinska do pukotinsko-kavemozna. Ima dobra 

nosivost i stabilnost. Zastupljene su na najvece teritorije DUP.
Slabije vezane stijene ili poluvezane stijene podjelene su u dvije grupe:

rožnaca, svih granulacija. U osnovi, kao ispuna, zastupljena sitna granulacija do granulacije gline. 
Vodopr
flišu pretstavlja opasnost od klizanja na strmljim nagibima.
Drobina sa glinom pretstavljaju heterogene granulacije sa frakcijama od prašinaste do krupnih blokova. 

-

a padinama. Zbijenost je slaba. 
Poroznost je intergranulama.
Šljunak i pijesak su slabovezani, slabozbijeni sedimenti šljunkovito-pjeskovitog sastava. Dobro 

gline i organskih materija. 
U hidrogeološkom pogledu svojstva terena su prevashodno u funkciji litološkog sastava i sklopa terena. U 

-hemijski raspadnuta zona slabo do srednje vodonepropusna, pukotinske poroznosti. Kvartarni, 
deluvijalni nanosi sastavljeni od gline sa drobinom su kolektori sprovodnici intergranularne i kapilarne 
poroznosti.  

elaborat iz kojeg se mogu sagledati geomorfološke 
karakteristike ovog terena.

aktivnost prostora Crnogorskog primorja

h 

granice prema zetsko-
povezana sa pokretima blokova u ovom dijelu kore, koji su formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida 
(laramijska tektonska faza), kao posljedica permanentne subdukcione aktivnosti jadranske mase u 

rasjeda, koje su aktivne u dužem periodu vremena

Na slici 2. je pregledna karta

g maksimalnog 

intenziteta zemljotresa, u uslovima srednjeg tla, od IX stepeni MCS skale.

bokokotorsku i ulcinjsko-skadarsku seizmogenu zonu. 
i malim 

manifestovale pri zemljotresu od 15. aprila 1979. godine.

a:
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ZONA

amax

(g)
t = 
50lj

Ks INTENZITET
I PODZONA

Vp
(m/s)

Vs
(m/s) (kN/m3)

B3 0,14 0,07 VIII

-

erozivna dejstva sa oslabljenom zonom do dubine 5 -
20 metara.

3750
5000
3000
3750

1750
2500
1100
1750

25-27

C1 0,16 0,08 IX

- Trijaski porfiriti i dijabazi, vulkanogeni sedimenti 
kompleksi tufova. tufita i silifikovanih laporaca. 

i rožnaci podložni 
debljom zonom raspadanja.
- Trijaski eocenski flišni kompleksi (laporci, glinci, 

veoma podložni 
degradaciji i raspadanju sa zonom raspadanja 10 - 20 
metara.

3200
4200
2350
3200

2800
3500
2000
2800

1400
2200
1100
1400

900
1400

500
900

25-27

22-25

C2 0,20 0,10 IX

- Aluvijalno-deluvijalni padinski kompleksi zaglinjenih 
drobina. blokov -
15 metara.
- Aluvijalno-proluvijalni materijali šljunkovito-glinovitog i 
glinovito - drobinskog 
metara (Buljarica).

900-
1600

2200
2400

300
550

600
700

17-20

20-22

C3 0,24 0,12 IX

- Proluvijalno-aluvijalni i aluvijalni materijali:: 
pjeskovito-glinovite drobine, sugline, pjeskovi, 
šljunkovi i gline, deponovani u priobalama i 
ravnicama debljine 50 - 70 metara.
- Deluvijalni kompleksi glinovito-drobinskog sastava 
debljine 15 - 25 metara.

1000
2000
2000
2400

1000
2000

200
550
550
650

350
650

18-20
19-21

18-21

D 0,30 0,15 IX

- Aluvijalni i proluvijalno-aluvijalni materijali: šljunkovi, 
pijeskovi, gline, sugline, glinovite drobine, 

sedimentima, deponovani u priobalama i ravnicama, 
– - 70 

metara (Jaz, Buljarica).
- Deluvijalni kompleksi, glinovito-drobinskog sastava 
debljine 25 - 40 metara.

1300
2400

600
800

300
650

1800
2000

19-21

20-22

N -

B3

C1

C2 C3

D

-
uslovima zemljotresa.

-
istraživanjima.

Zastupljene zone na teritoriji ovog DUP-a  nisu precizirane.

Prema istom elab

Tabela 2: Stabilnost terena
STABILAN TEREN

stabilnosti terena
USLOVNO 
STABILAN TEREN

teren stabil

NESTABILAN 
TEREN
A

intenziviraju inženjerskogeološki i hidrogeološki procesi koji su i uslovili pomjeranje 
terena

NESTABILAN 
TEREN
B

izrazito nestabilan teren sa vrlo izraženim inženjerskogeološkim i hidrogeološkim 
ljudske 

Na prostoru ovog Plana zastupljena je  prva i druga kategorija, a podaci su dobijeni  na osnovu 

Stabilan teren i uslovno stabilan .

time i teritorije koju obuhvata DUP.

Tabela 3: Podobnost terena za urbanizaciju
KATEGORIJA PODOBNOSTI

I
URBANIZACIJU

- nagib terena od 1-5o

- dubina do NPV (nivo podzemne vode) preko 4,0 m
- nosivost preko 200 kN/m2

- stabilni tereni
- nosivost preko 200 kN/m2

- t: Ks=0,12 (odnosno A, B, C)

II

TERENI SA NEZNATNIM 

INTERVENCIJE U TLU MANJEG 
OBIMA

- nagib terena od 5-10 o

- dubina do NPV od 1,5-4,0 m
- dvije grupe stijena:
- vezane kamenite i polukamenite 
- i nosivosti od 120-200 kN/m2

-
nestabilnosti
- nosivost od 120-200 k N/m2

- A,B,C i D

III
ZA URBANIZACIJU NA TLU I TERENU

- nagib t erena od 10-30 o

- dubina do NPV od 1,5-4,0 m
- nosivost od 70-120 kN/m2

-

procesima i pojavama
- nosivost od 70-120 kN/m2

- D

IV
TERENI NEPOVOLJNI ZA 
URBANIZACIJU

f1,f2nagib terena preko 30"
-dubina NPV 0,0-1,5 m
•nosivost do 120 kN/m2

- nestabilni tereni
• nosivost do 120 kN/m2

• N

n nn

nn
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Tabela 4: Kriterijumi za ocjenu stepena podobnosti 
KRITERIJUMI ZA OCJENU STEPENA PODOBNOSTI
Nagib 
terena

a

Dubina do 
nivoa 
podzemne 
vode (m)
b

Litogenetska vrsta

c

Stabilnost terena

d

Nosivost 
tla 
(kN/m2)

e

terena

f
a1 0-5o b1 preko 

4,0
c1 šljunkovi, pijeskovi i 

njihove kombinacije, 

vezane kamenite i 
polukamenite stijene

d1 stabilni tereni e1 preko 
200

f1 A, B, C –
granica 9o

MCS 

a2 5-10o b2 1,5-4,0 c2 razne vezane drobine, 
prašinasti 
šljunak,glinoviti,šljuna
k, sitnozrni pijesak, 
neorganske gline male 

poluvezane i 
nevezane drobine

d2 uslovno stabilni tereni e2 120-
200

f2 D –
iznad 9o MCS 

a3 10-
30o

b3 0,0-1,5 c3 neorganske prašine, 
neorganske gline 

organska prašina i 
organske gline srednje 

d3 nestabilni tereni i 
tereni sa aktivnim 
inženjerskogeološkim 
pojavama i procesima

e3 70-
120

f3 N –

nedefinisani 
tereni

a4 preko 
30o

U obuhvatu DUP-
-a.

Sa stepena podobnosti IV a 4, nepovoljnost odnosi se na nagib terena preko 300.

-98) u kojoj smo istakli VII, VIII I IX stepen intenziterta:

Tabela 5: Efekat zemljotresa 
STEPEN EFEKAT ZEMLJOTRESA
I
II Reaguju samo vrlo osjetljive osobe u stanju mirovanja.
III Osjeti ga više ljudi u unutrašnjosti zgrada.
IV

zveckaju. Pojedinci se bude iz sna.
V Osjete ga mnogi i na otvorenom prostoru. Predmeti koji slobodno vise, zanjišu se. Kod 

pojedinaca izaziva manju paniku.
VI

VII

crjepovi. Na slabijim obj
VIII

se ruše. U vlažnom tlu i na padinama javljaju se manje pukotine.
IX

neupotrebljiva za dalje stanovanje.
X

XI Ruše se sve zidane zgrade. U tlu nastaju široke pukotine iz kojih prodire voda sa pijeskom i 
muljem. Javljaju se veliki odroni.

XII
rijeke mijenjaju svoja korita.

STEPEN EFEKAT ZEMLJOTRESA
I
II Reaguju samo vrlo osjetljive osobe u stanju mirovanja.
III Osjeti ga više ljudi u unutrašnjosti zgrada.
IV

zveckaju. Pojedinci se bude iz sna.
V Osjete ga mnogi i na otvorenom prostoru. Predmeti koji slobodno vise, zanjišu se. Kod 

pojedinaca izaziva manju paniku.
VI

VII

Na slabijim objekt
VIII

ruše. U vlažnom tlu i na padinama javljaju se manje pukotine.
IX

dalje stanovanje.
X

XI Ruše se sve zidane zgrade. U tlu nastaju široke pukotine iz kojih prodire voda sa pijeskom i 
muljem. Javljaju se veliki odroni.

XII
rijeke mijenjaju svoja korita.

blagim nagibom, koja se manifestuje spiranjem povr

Na osnovu vrste stijena, nosivost tla, sei

time i teritorije koji je u obuhvatu ovog DUP-a:
Usljed geomorfoloških, geoloških, klimatskih

a mjestima 

objekte i preostale poljoprivredne površine.

3.1.8. Ocjena stanja
Stabilnost terena

stabilnosti terena, nosivosti tla i dubine nivoa 

pogodnost.

Zaštita od zemljotresa

da svaki dio slobodnog prostora izgrade kako bi ostvarili prihode od prodaje stanova ili od izdavanja soba i 

atraktivnost izgradnje na 
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-
urnost objekata,

-

-

cilju 

-

3.1.9. Ocjena sa aspekta prirodnih uslova

Teren je u jednom dijelu u nagibu od 25% do 37,7%,  i dobra stabilnost terena su karakteristike koje idu u 
prilog gradnji.  
Teren ispod magistrale koji se prostire ka moru je nešto ne stabilniji s obzirom da su kote od nivoa mora do 
magistrale od 0,00 do max 20m n/v.
Klimatski uslovi su, kao i na cjeloj teritoriji, povoljni za gradnju tokom cijele godine. Pri izgradnji, odnosno 
planiranju objekata treba

sti na 
prihvatljiv nivo.

dok je dio ispod magistrale blago naklonjen prema morskoj obali. Prostor
grupacijama starih seoskih objekata  i objekata novijeg datuma.Infrastruktura je zastupljena ali ne dovoljno 
i mnogi infrastrukturni objekti su dotrajali. Putevi su dosta neuslovni, pogotovo u gornjoj zoni zahvata pa je 
potrebna rekonstrukcija istih i izgradnja novih.

dok javnih površina nema. 

om iznad magistralnog puta. Pod 
magistralom ima manje starih objekata ali je zastupljena novija gradnja.

Pr

iznad magistrale.
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3.1.12. Pošumljenost

Predmetni prostor se oslanja na magistralni put i blago se spušta prema moru  jugozapadno od 20m do 
0,00m odnosno severozapadno se izdiže prema planini do nadmorske visine 103m. Autohtona vegetacija 

grupacija maslinjaka koji su formirani u 
nekim djelovima zahvata.

-
izvodi iz GUP-a Kamenovo-Buljarica
Stalno (domicilno) stanovništvo, sezonsko stanovništvo koje raspolaže sopstvenim smeštajem, turisti u 

i se radi ovaj planski dokument.

Iako prema svim dosadašnjim proj

Projekcija broja stalnih stanovnika 
Prema popisu stanovništva iz 1991. godine, na teritoriji opštine Budva je živelo 11.848 stanovnika, a na 
teritoriji koje zahvataju izmene i dopune GUP-a (sektor: Kamenovo-Buljarica) živelo je 2.809 stanovnika, 

Prema GUP-u iz 1986. godine, za zonu GUP-a na opštini Budva i za prostor od Kamenova do Buljarice 

God. 1990 God. 2005

Opština Budva (zone GUP-a)
11.725
(100%)

16.830
(100%)

Potez: Kamenovo - Buljarica 
3.880
(33%)

6.300
(37,4%)

Vrlo je vidljivo da se na nivou opštine prognoza z
više od 75% planiranog prirasta stanovništva opštine beleži grad Budva, a u svim ostalim naseljima (sem 
Sv. Stefana i Pržna) prognoze se nisu ostvarile.

Kamenova do Buljarice imalo samo 72,3% (2.809) 

- Pržno i Sv. Stefan 791 st., u odnosu na plan za 1990., 113%,
- Petrovac 1412 st., u odnosu na plan za 1990., 78,4%,
-
Postavlja se pitanje za koji period treba da važe ovako formirane (na bazi potencijala) i obrazložene 

Prethodni plan je bio dugoro -2005. godina), sa I 
etapom do 1990. Godine.

Crnoj Gori nakon 2000. godine živjeti 648000 stanovnika, a prema popisu iz 2003. broj stanovnika 
dostigao je 620145. Planska projekcija skoro je u potpunosti ostvarena za Središnji region (279000, prema 
279419 koliko je iznosio broj stanovnika); približno je ostvarena za Primorski region (149000 i 145847, 
respektivno); dok je u Sjevernom regionu došlo do pada ukupnog broja stanovnika, na 194879 (planirani 

stanovnika/km2 2. U 
navedenim okvirima, gustine naseljenosti za Središnji, Primorski i Sjeverni region iznose 45, 92 i 30 
stanovnika/km2, respektivno. Gustina naseljenosti opštine Budva (130 st/km2

prosjeka (44,9 st/km2) i od prosjeka za Južni region Crne Gore (91,8 st/km2

, respektivno), i znatno varira po 
-31%, u Središnjem u intervalu 36-69% i u Primorskom u 

intervalu 35-49%. U opštini Budva, stepen urbanizacije je 85%.

Tabela I-4: Promjene broja stanovnika i stope urbanizacije u opštini Budva u periodu 1948-2003
Opština Budva Promjene broja stanovnika i stope urbanizacije
Godine popisa 1948. 1953. 1961. 1971. 1981. 1991. 2003.

Broj stanovnika 3825 4364 4834 6106 8632 11717 15909
Stanovništvo u gradovima 1056 1444 1936 3576 6080 9737 13585
Stopa urbanizacije u % 27,6 33,1 40,0 58,6 70,4 83,1 85,4

demografska projekcija se kako-tako ostvaruje u Centralnom regionu (izuzev Cetinja, gdje broj stanovnika 
stagnira). Posebno, u Primorskom regionu, planirani rast nije ostvario Bar (kao ni Ulcinj). Deficit je ostvaren 
i u Kotoru u pogledu urbanog stanovništva. Jedino Budva bilježi izrazitiji rast populacije u odnosu na ono 

štva. 

Tabela I-5: Broj stanovnika u Republici Crnoj Gori i opštini Budva na osnovu dva posljednja popisa
Broj stanovnika i njegov porast u periodu 1991-2003.
1991. 2003. 2003/1991.

Crna Gora 591269 620145 4,30%
Opština Budva 1153815 15909 27,42%

3.3. PODJELA OPŠTINSKOG PROSTORA- izvod iz PPOB

karakteristikama, granice njegovog diferenciranja su longitudinalne, tj., uglavnom paralelne obali, tako da 
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-funkcionalnih karakteristika u formi pojaseva koji se protežu skoro 
-funkcionalni pojasevi:

- Priobalni pojas opštine Budva, kojeg funkcionaln
strane, a istovremeno ga dijeli na dvije zone, sa druge. U ovom pojasu su dvije zone: 1) uži priobalni pojas, 

sela i dijelovi 
njihovih atara (koji se lako povezuju sa magistralom);
- Pojas koji obuhvata brdsko-planinski odsjek odnosno plato, koji se prostire do linije koja spaja najviše 
vrhove brda i planina koji se izdižu iznad obale. U ovom pojasu je i nekoliko seoskih naselja, pa se stoga 
može i nazvati brdsko-
- U zoni središnjeg i južnog dijela opštine, iza planinskog odsjeka, nalazi se prostor koji se može definisati 

-

tretman.
Od ukupne površine opštine Budva, navedeni pojasevi-
- Priobalni pojas opštine, 4300 ha; 
- Brdsko-
- Planinski plato ("Planina"), 2000 ha; i 
-

3.4. PODJELA PROSTORA PRIOBALNOG POJASA OPŠTINE BUDVA

njegova funkcionalna vezanost za obalu i Jadransku magistralu. Tokom ranije planske razrade došlo se do 
i na tri prostorno-funkcionalne cjeline, koje su nazvane 

"makrocjeline", koje obuhvataju: 

od 1156,86 ha; i 
Južna makrocjelina obuhvata prostor Petrovca i Buljarice, površine od 1427,14 ha.

3.5. OSNOVNI ELEMENTI PROSTORNOG RAZVOJA
Prilikom planiranja bilo kog razvoja, osnovni elementi na koje se taj plan oslanja su prirodni resursi, 
stanovništ

i u vremenskim etapama, pri tom 

3.6. STANOVNIŠTVO I DRUGI KORISNICI PROSTORA

br
graditi u prostoru. A to su: 1) stanovi za stalno stanovništvo; 2) stanovi za sezonsko stanovništvo; 3) 

opslužuju stalno i sezonsko stanovništvo, kao i turiste.

Stanovništvo opštine
Prema popisu iz 2003. godine, na teritoriji opštine Budva živjelo je 15.909 stanovnika. Od tog broja, u 
grads
u ostalim 2.324 (15%). Prema prognozama razvoja broja stanovnika u PPO Budva iz 1986 godine, na 

.200 stanovnika, što je za oko 1.000 više od 

dijelovima opštine. Tako je, na primjer, u središnjem dijelu opštine bilo 2003. godine samo 814 stanovnika, 

1.954 (2003. godine) i 4.370 (prognoza iz 1986. godin

(Prijevor  i Podostrog) rastu. 

Prema Nacrtu prostornog plana Crne Gore do 2002., u opštini Budva bi 2021. godine živjelo 20.210 

22.200 stanovnika u periodu do 2021. godine.

Buljarica treba da ima oko 500 stanovnika (samo 100 više nego 2003. godine), a Petrovac oko 1800, ili 
oko 300 više nego 2003. godine. 

Drugi korisnici prostora

o i oni koji su smješteni u 

korisnicima prosto

anovništvo i turisti u hotelima i 

Ovaj pokazatelj je bitan, jer se prema njemu dimenzionišu svi infrastrukturni sistemi. 
Po popisu iz 2003. godine, a prema navedenom pristupu i metodu, na teritoriji opštine Budva je bilo oko 
60.000 korisnika prostora.

Tabela III-1: Projekcija broja korisnika prostora (opština Budva)
2003. 2011. 2021.

1. Stalno stanovništvo 15909 18700 22200
2. Višak stamb. prost.   (norm =18 m2/st.) (6923) (7300) (8300)
3. Nenaseljeni stanovi   (za izdavanje) 7278 7700 8700
4. Stanovi za odmor  i rekreaciju 19054 19200 22000
5. Stanovi za obavljanje djelatnosti 3011 3400 4500

15300 23700 44600
60552 72700 102000

Zbir: 1 + 6 = 31209 42400 66800
Zbir: 3 + 4 + 5 = 29343 30300 35200

4. TURIZAM 

4.1. Koncept razvoja turizma
Strategija razvoja turizma, rekreacije i sporta, odnosno organizacije prostora u njihovoj funkciji, obuhvata 

Strateški koncept održivog razvoja turizma, uz dalju afirmaciju komplementarnih djelatnosti, kao glavnog 
razvojnog a

-
standardima i trendovima u evropskom turizmu i hotelijerstvu.

-rekreativnom ponudom u zoni 

Podizanje standarda i kvaliteta osnovnih smještajnih kapaciteta;
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izvršiti restrukturi
-

- ka 
komercijalnom hotelijerstvu; 3) vikendica -

- ure 

m centrima;
-

neposrednom funkcionalnom okruženju (plaže, nautika, sadržaji sportsko-rekreativnih klubova, 
-rekreativni koridori-

i ribolov i dr.).

zahtjeva selektivnog turizma, koji se zasniva na kvalitetu, a ne na kvantitetu; i strateških opredjeljenja 

53000 (Alternativa 1) odnosno 48600 (Alternativa 2).
Kampovi se ne pojavljuju u strukturi, što podrazumijeva njihovu egzistenciju kao privremenih rješenja. 

001-539/1 od 15. 2. 2006), Izmjene i dopune GUP-a priobalnog pojasa opštine Budva, sektor: Kamenovo-
Buljarica (2
na Budvanskoj rivijeri, za potrebe izmjena i dopuna GUP-a priobalnog pojasa opštine Budva, sektor: 
Kamenovo-Buljaric
Prostorna distribucija smještajnih kapacite

Središnja (Kamenovo-

Brdsko-

kapacitetima (visoke kategorije) i izgradnja uglavnom u kategoriji osnovnih ležajeva (visokih kategorija), što 

kapaciteta od 600 do 1000 

struktura 31200 ležajeva po kategorijama mogla bi izgledati ovako: oko 5616 ili oko 18% bi bilo u kategoriji 
5 zvjezdica, oko 12480 ili oko 40% bi bilo u kategoriji 4 zvjezdice, oko 9672 ili 31% bi bilo u kategoriji 3 
zvjezdice i oko 3432 ili oko 11% bi bilo u kategoriji 2 zvjezdice (uz tendenciju potpunog prelaska ka višim 
kategorijama).

Tabela III- ta po zonama i prioritetnim lokacijama
Lokaliteti 2011. godina 2021. godina
Sjeverna zona: Jaz-Budva-
Jaz 500 2000
Budva 11300 14500

6500 7200
300 400

Svega 18600 24100
Središnja zona: Kamenovo-
Pržno-Kamen ovo-D ivan 2000 3600

-Sv. Stefan-C. Glavica 2500 4700
-Bijeli Rat 2000 3500

Debeli Rat, Slana luka, Drobni Pijesak 800 4250
- -Krstac- 2100 2500

- -Smokvice 2100 2500
Svega 11500 21050
Južna Zona: Petrovac-Buljarica
Petrovac- 5500 6400
Buljarica 3700 5800

300 400
Svega 9500 12600
UKUPNO 39600 57750

Tabela III- a po zonama i prioritetnim lokacijama
Lokaliteti 2011. godina 2021. godina
Sjeverna zona: Jaz-Budva-
Jaz 1000 2000
Budva 10800 10800

6500 7200
300 400

Ukupno 18600 20400
Središnja zona: Kamenovo-
Pržno-Kamen ovo-D iva 2000 2600

-Sv. Stefan-C. Glavica 2700 3430
-Bijeli Rat 450 770

- -Krstac 350 800
- 1000 1500

Ukupno 6500 9100
Južna Zona: Petrovac-Buljarica
Petrovac- 4500 5400
Buljarica 6800 13300

200 400
Ukupno 11500 19100
UKUPNO 36600 48600
Kupališni turizam je glavni motiv za dolazak turista, uz zahtjeve za podizanjem standarda i raznovrsnosti 
ponude. Glavni resurs ovog vida turizma je morska obala, u prvom redu morske plaže,

-13). 
Kapacitet ovih plaža 
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(4m2

50.000 jednovremenih korisnika.

a mora. Plaže kao glavni resurs 

Montenegro", ima
kupanje su bazeni sa morskom vodom, ali su oni nedovoljno zastupljeni. Sem sadržaja koji su prvenstveno 

kultura, sport) ponuda odmorišnog turizma 
van kupanja nije dovoljno razvijena. Posebno su zapostavljeni izleti u brdsko-
sela, obilasci crkava i drugih kulturno istorijskih spomenika, kao i valorizacija atraktivnosti u gradu i na 
rivijeri (posebno krstarenje obalom i dr.)
Plaža Dužina u m Širina u m Površina u m2

Jaz 1200 25 30000
Mogren 1 i 2 350 20 7000
Brijeg od Budve i Pizanica 100 25 2500
Sveti Nikola
Slovenska plaža 1640 28 46000
Guvance 80 20 1600

1950 40 78000
Kamenovo 330 20 6600
Pržno 260 25 6500

120 20 2400
280 25 7000

Sveti Stefan 700 15 10500
Golubinj

Drobni pijesak 240 25 6000
Uvala Preskavica

150 20 3000
Babac
Petrovac 600 20 12000

220 25 5500
Buljarica 2.000 30 60.000
Ukupno 10220 s 25 284600

ma. U svim 

sela. 
Bliža razrada svih propozicija PP Opština i GUP-a vrši kroz planove nižeg reda: DUP-ove, Studije o lokaciji 

velikim poštovanjem tradicionalne ruralne arhitekture.
Središnji pojas-brdskoplaninsko ruralno 

komplemenetarnih aktivnosti. Ovdje posebnu pažnju treba posvetiti njegovanju zelenila gdje god za to 
postoje uslovi.

izraditi studiju na tu te -

bi bilo vrlo poželjno da se na 

su u Buljarici, na Smokovom vijencu (iznad Drobnog pijeska)
plaže Jaz. 

4.2. Turizam i druge aktivnost

5. ANALIZA KONTAKTNIH ZONA I UZAJAMNIH UTICAJA

Budvanske opštine, po klasifikaciji prostora pripada priobalnoj zoni , koja je prirodno jedan od atraktivnijih 

ru

prethodnog GUP-a, i PPOB.
tora i preporuka iz 

Planova višeg reda.
Opšta konstatacija je da je izgradnja objekata najviša u privatnim imovinskim parcelama i poštuju se u 

narušavanjima ambijenta u okolnom prostoru.

Buljarica II, koji ima za cilj strategiju razvoja turizma, rekreacije i sporta, odnosno organizacije prostora u 

prostora.

5.2. Rezultati ankete korisnika prostora

se odnose na ucrtavanje novih objekata, preparcelaciju i rješavanje infrastrukture kao i uklapanje 
bespravnih obj
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– DUP Buljarica

Broj Broj m2
BRGP

m2 ha
% od 

UKUPNOG

1 Vodno zemljište 18,417.31
2 Šume 210,195.24
3 Stanovanje 69,565.01
4 Centralne djelatnocti 43,290.79
5 Groblje 1,937.06
6 Manastirski kompleks 2,380.94
7 Infrastrukturne objekte 377.95
8 Slobodne i zelene površine - 687,278.93

1,033,443.23 103.35 99.93%
Putevi - javni putevi 23,302.69
Putevi - nekategorisani putevi 18,495.94

41,798.63 4.18 0.04%
Objekti individualnog stanovanja 225 23,489.00 56,043.00
Ruševine 9 561.00 561.00
Vjerski objekti 5 514.00 814.00
Centralna djelatnost 20 6,873.00 7,127.00

259 31,437.00 64,545.00 3.14 0.03%

1,106,678.86 110.67 100%

Indeks zauzetosti 0.03
0.06

6. PLANIRANO RJEŠENJE 

6.1.Osnovni koncept planskog dokumenta
Prostor obuhvata DUP-a u odnosu na ostale dijelove opštine Budve i veze sa drugim cjelinama, 

iznad magistrale koj
vazdušne linije), odnosno prema magistrali, i dio ispod magistrale do morske obale koji je relativno ravan, 
(od 0,00 do 20m n/v, na dužini od  oko 650m vazdušne linije) 5% nagiba . Sa velikog dijela lokacija  pruža 
se otvoren vidik prema moru, što predstavlja posebnu pogodnost za razvoj turizma. U okviru kompletnog  
zahvata na ovom prostoru , postoje veliki potencijali za razvoj turizma u individualnim sadržajima koji se 
mogu planirati na ovim prostorima kao i rezidencijalnim vilama koje se svojim izgledom mogu u potpunosti 

rekreativnih i komplementarnih sadržaja. 
sadržaja u ovom zahvatu gdje je planiran turizam može se sa manjim volumenima u potpunosti uklopiti u 
ambijent. kao i za 

– .

funkcionisale u sklopu hotela.

okruženju, posebno u ljetn

a 35kw trafostanicu 

Planskog dokumenta.

6.2. Razvojni ciljevi i zadaci
jednosti baziranih 

-
-
parametri, kriterijumi i smjernice za izgradnju objekata date namjene, turizam obavezno je predvidjeti date 

zaštite životne sredine.
U zonama gdje postoje zasadi maslina, obavezno je izvšiti njihovu zaštitu i objekat u okviru 

-
o se kamen postavlja na betonoskoj podlozi fuge su upuštene.

U ovakvim uslovima pri dobijanju UTU obavezno je priložiti snimak terena sa evidentiranim 

- Izradom Plana potrebno je shodno planskim opredeljenjima, smjernicama i kriterijumima Prostornog 

-
garažiranju i parkiranju vo
vertikali povezuju objekte i okolinu.I u donjoj zoni postoji isti princip sa razlikom što je to povezivanje na 

ja pjaceta, prostora za odmor, 

-

6.3. Prostorna organizacija

Plažni resursi ove zone bi bili pretežno namjenjeni za ekskluzivnu rekreaciju, zabavu i animaciju, kao i za 
kval

Ovaj model u organizaciji prostornog koncepta, oslanja se na osnovne principe PPOB-a:
Prema PPOB-u „Buljarica I“ i druga okolna naselja, treba graditi po principu:
-
pravcu mora
- rema uslovima iz plana.
- Da se obezbijedi vertikalni transport korisnika prostora i povezivanje sa plažama.

prilozima prikazivati kao cjelina kako se ne bi izgubio 
kontinuitet. 

ni put) za dio 

naselje.

Napomena:
legalnom gradnjom, gdje su probijeni parametri i smjernice iz plana i gdje se ne mogu 

elementi koje investitor mora ispoštovati.
-
fasada se mora oblikovati i prilagoditi ambijentu.
- Ukoliko postoji s
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Konceptom organizacije prostora predvidjena je izgradnja pet funkcionalnih zona, iskazana kroz sle
namjene:
I i II zona nalaze se iznad magistrale.
I ZONA – primarna namjena je stanovanje
II ZONA – primarna namjena je stanovanje

III, IV i V zona nalaze se ispod magistrale.
III ZONA – više namjenska

IIIa – centralna djelatnost
IIIb – zelenilo –
IIIc – mješovita namjena
IIId – turizam

IV ZONA – primarna namjena je mješovita
V  ZONA – primarna namjena je turizam

RAZRADA PO ZONAMA
ZONA NAMJENA BROJ URB. PARCELA
ZONA I STANOVANJE 119

CENTRALNA DJELATNOST 1
ZELENILO 24
INFRASTURKTURA 5

ZONA II STANOVANJE 97
MJEŠOVITA NAMJENA 27
CENTRALNA DJELATNOST 3
VJERSKI OBJEKTI 2
ZELENILO 31
INFRASTURKTURA 2

ZONA IIIa CENTRALNA DJELATNOST 13
STANOVANJE 4
ZELENILO 8
INFRASTURKTURA 2
GROBLJE 1

ZONA IIIb ZELENILO 1
INFRASTRUKTURA 1

ZONA IIIc MJEŠOVITA NAMJENA 35
ZELENILO 1

ZONA IIId TURIZAM T2 1
TURIZAM T1 3
ZELENILO 3
INFRASTURKTURA 2

ZONA IV MJEŠOVITA NAMJENA 124
CENTRALNA DJELATNOST 1
ZELENILO 13
INFRASTURKTURA 3

ZONA V TURIZAM T1 7
TURIZAM T2 4
GARAŽA 1
ZELENILO 3
INFRASTURKTURA 1

UKUPNO 543

Prvi segment - zona turizma

Površine za turizam – izvod iz Pravilnika

Površine za turizam su površine koje su planskim dokumentom namijenjene prvenstveno za razvoj 
turizma.

Na površinama 
1. za smještaj turista:
- hoteli (T1);
-
- -
odmarališta (T3);
2. za pru

planirati:
- objekti i sadržaji poslovnih, komercijalnih i uslužnih djelatnosti, sporta i rekreacije;
- ma - marine, privezišta, sidrišta (NT) objekti i mreže infrastrukture;
- parkinzi i garaže za smještaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca);
- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) uz uslov dobijanja posebnih uslova, u 
skladu sa zakonom.

- Zona velikih hotela, koji bi morali biti visoke kategorije sa pet zvijezdica.
- Zona malih hotela, kondo hoteli, butik hoteli,apart hoteli isl.
-

riktno zahtjevati uklapanje u  
postavke  arhitektonskog oblikovanja koje je sugerirano planom.
-
-

III i IV.
- Zona  zelenilo, u okviru urb.parcela ili kao parkovsko zelenilo.

ili u nagibu u manjem dijelu zahvata ove zone ima dobre vizure. 
Površine parcela su dosta velike i date su u tabelarnom pregledu planskog dokumenta. 

koeficijenti zauzetosti i izgra

Drugi segment - mješovita zona
Površine za mješovite namjene – izvod iz Pravilnika

predstavljaju zna

- stambeni objekti;
-
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- trgovina, objekti za upravu, kulturu, školstvo, zdravstvenu i socijalnu zaštitu, sport i rekreaciju, vjerski 

planom;
- ugostiteljski objekti i objekti za smještaj turista;
- privredni objekti, skladišta, stovarišta, koji ne predstavljaju bitnju smetnju pretežnoj namjeni;
-
- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice), u skladu sa posebnim propisom;
- parkinzi i garaže za smještaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);
- objekti i mreže infrastrukture;
- parkinzi i garaže za smještaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).

Ovim planskim dokumentom ova zona zauzima drugo

la, koji je 

- centralne djelatnosti
Površine za centralne djelatnosti – izvod iz Pravilnika

Površine za centralne djelatnosti su površine koje su planskim dokumentom pretežno namijenjene 
smještanju centralnih - poslovnih, komercijalnih i uslužnih djelatnosti i obilježja su centara naselja.

- ugostiteljski objekti i objekti za smještaj turista;
-
- poslovne zgrade i objekti uprave, kulture, školstva, zdravstvene i socijalne zaštite, vjerskih objekata, sport 
i rekreacija i sl;
- privredni objekti, skladišta, stovarišta, koji ne predstavljaju bitnu smetnju pretežnoj namjeni;
- komunalno-
Na 
planirati:
- stambeni objekti i poslovni apartmani;
- objekti i mreže infrastrukture;
- parkinzi i garaže za smještaj vozila zaposlenih, korisnika i
posjetilaca;

Centralne djelatnosti se prožimaju kroz sve segmente plana shodno njihovoj namjeni.
okumentacije, karta br.16 kao i 

- stanovanje
Površine za stanovanje – izvod iz Pravilnika

Površine za stanovanje su površine koje su planskim dokumentom pretežno namjenjene za stalno i 
povremeno stanovanje.

2 ri 
zasebne stambene jedinice.

- male gustine do 120 stanovnika/ha;
- srednje gustine od 120 - 250 stanovnika/ha;

- - 500 stanovnika/ha;
- velike gustine od 500 -1000 stanovnika/ha.

entom predvidjeti objekti koji ne ometaju 

- trgovina i ugostiteljski objekti, smještaj turista, poslovni sadržaji koji su smješteni u prizemljima i 
mezaninima stambenih objekata;
- objekti za upravu, kulturu, školstvo, zdravstvenu i socijalnu zaštitu, sport i rekreaciju i vjerski objekti koji 

- objekti i mreže infrastrukture;
- parkinzi i garaže za smještaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih] i posjetilaca;
-

planirano uglavno

ao I 
.

Peti segment – sport i rekreacija
Površine za sport i rekreaciju

Površine za sport i rekreaciju su površine koje su planskim dokumentom namijenjene razvoju sportsko-
rekreativnih sadržaja.

zatvorenom prostoru, kao što su:

1) stadioni - za fudbal, atletiku, rukomet, košarku, odbojku, tenis, odbojku na pijesku i dr;
2) sportske dvorane;
3) sportski tereni za sportove na otvorenom;
4) bazeni i plivališta;

6) klizališta i „ledene" dvorane za hokej i druge sportove na ledu;
7) trkališta (velodrom, autodrom, hipodrom, staze za trke motorn
veslanju, staze za motokros, staze za mauntinbiking, staze za kajak na brzim vodama i dr.);

9) sportska strelišta;
10) golftereni;
11) akvaparkovi;

13) ostali tereni, poligoni i površine za druge ekstremne sportove;
14) startna i ciljna mjesta za paraglajding, parašut i ultralake letjelice;
15) poligoni za vožnju skejtborda i rolera;
16) trim staze i „staze zdravlja";

18) staze za alpsko i nordijsko skijanje, staze za snoubord, staze i tereni za biatlon, staze za half-pipe i 
akrobatsko skijanje, staze za bob i skeleton, skakaonice, staze za sankanje i sl;
19) staze za vožnju motornih sanki, staze za vožnju sanki sa zapregom;
20) planinske (obilježene) staze;
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i-

rekvizite i sl.).

1) ugostiteljski objekti;
2) manji objekti za smještaj posjetilaca i sportista;
3) objekti i sadržaji poslovnih, komercijalnih i uslužnih djelatnosti;
4) parkinzi i garaže za smještaj vozila posjetilaca, gledalaca i korisnika sportskih terena i objekata;
5) parkinzi i garaže za smještaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);
6) objekti i mreže infrastrukture.

površine.

-2 ukupne površine 164,989.25m2, sa trim stazama i 
planinske (obilježene) staze.

Šesti segment – vjerski objekti
Površine za vjerske objekte

Površine za vjerske objekte su površine koje su planskim dokumentom namijenjene za objekte i 
komplekse u kojima se održavaju vjerski obredi i ostale vjerske djelatnosti.

manastirske konake, samostane, administrativno-upravne zgrade, groblja, škole i internate, proizvodne i 
druge p

zajednice.
Komp
(“Službeni list RCG”, br. 47/91) u kojem se kaže “Objekti i predmeti za koje se osnovano pretpostavlja da 
imaju svojstva spomenika kulture uživaju prethodnu zaštitu (u daljem tekstu: spomenici koji uživaju 
prethodnu zaštitu), u skladu sa odredbama ovog zakona. 

ikovci, stambene zgrade, jedan broj objekata 
memorijalno-istorijskog ili ambijentalnog karaktera), 

U okviru plana nalazi se manastirski kompleks „Gradište“ koji je izuzetno vrijedna kulturna baština, sa 
grobljem koje je još uvjek u upotrebi.
U donjem dijelu Buljarice I, ispod magistrale, postoji konzervirano groblje sa spomen obeležjem koje je 

Poljoprivredne površine

Poljoprivredne površine su namijenjene prvenstveno poljoprivrednoj proizvodnji.
Površine za poljoprivredu se u skladu sa posebnim zakonom klasifikuju na:
-
- drugo zemljište koje, po svojim prirodnim i ekonomskim uslovima se koristi ili može da se koristi za 
poljoprivrednu proizvodnju;
-
-
- površine za ribnjake, mrestilišta i marikulturu.

zemljištem.

Šumske površine

na kojim je, zbog 

Šumske površine se dijele na privredne šume, zaštitne šume i šume sa posebnim namjenom.

i 
-
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Površine mora

ekonomske zone i površine epikontinentalnog pojasa.

bogatstva na morskom dnu i u morskom podmorju i radi obavljanja drugih privrednih djelatnosti u skladu sa 
posebnim zakonom.
Površina mora nije dio ovog plana, ona samo tangira DUP i pripada zoni morskog dobra i rješava se kroz 
Državnu studiju lokacije.

Vodne površine na kopnu

Vodne površine na kopnu obuhvataju površine površinskih (rijeke, potoci, jezera -
), podmorskih (vrulje), i podzemnih 

-mineralne i termalne vode, 

ritorijalnom moru, vode priobalnog mora, solila i solane.

kategorije vodnog objekta.

sa posebnim zakonom, ito:
- vodni objekti i sistemi;
-
za mon
- objekti za tehno-

U 

Ostale prirodne površine

Ostale prirodne površine su šikare, makija, garig, površine stjenovitih planinskih padina, sipara-osulina, 

Površine ostale infrastrukture

Površine ostale infrastrukture planskim dokumentom su namijenjene i služe izgradnji telekomunikacione, 
nalnih i infrastrukturnih servisa cjevnog transporta 

1) objekti telekomunikacione infrastrukture: objekti, mreže, bazne stanice i antenski stubovi fiksne i 
mobilne telefonije, kablovski distributivni sistemi, podvodni i podmorski telekomunikacioni
kablovi, repetitori RTV stanica, sistemi PTT veza, sistemi veza policije, vojske i drugih državnih organa i 
službi;
2) objekti elektroenergetske 
solarne i vjetroelektrane, trafostanice svih nivoa transformacije, nadzemni i podzemni dalekovodi i 
niskonaponska mreža;

acije, potisni cjevovodi, crpne stanice, prekidne 
komore, retenzije, kanali za navodnjavanje i odvodnjavanje, rezervoari, crpne stanice, vodozahvati, 
izvorišta, zone neposredne zaštite, zone sanitarne zaštite, atmosferska kanalizacija, fekalna kanalizacija, 

5) objektikojislužezatransportnafte,gasainaftniih derivata: cjevovodi (nadzemni, podzemni, podvodni i 
podmorski), pumpne stanice, rezervoari (nadzemni i podzemni), postrojenja za pretakanje, glavne mjerno-
regulacione stanice (GMRS), i mjerno-regulacione stanice (MRS);
6) objektikoji služezatransportuglja, rude,pepelai šljake -

planirati:
- objekti i sadržaji poslovnih, komercijalnih i uslužnih djelatnosti;
- parkinzi i garaže za smještaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).

pojasevi, odnosno zaštitne zone, u skladu sa posebnim propisima.
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6.4. Pokazatelji planiranog stanja 
Bilans površina planirano stanje – DUP Buljarica I

broj up po 
zonama

m2 ha
% od 

UKUPNOG
– Zelenilo

(po zonama)

23 43,879.28
31 67,785.03
13 203,965.04
13 7,717.15

3 3,600.00
Ukupno 83 325,104.18 32.51 29.38%

– Gradnja

(po zonama)

121 108,686.37
127 140,303.26

56 126,508.82
125 130,593.57

12 113,692.70
Ukupno 441 622,650.14 61.98 56.00%

– Infrastrukturni objekti (IOH, 
IOT), Spomenik kulture, Vjerske objekte, Garaža

(po zonama)

5 416.79
4 4,380.92
6 8,292.19
3 220.93
1 93.92

Ukupno 19 13,404.75 1.34 1.21%
Ukupno ZONA I 149 152,982.44

Ukupno ZONA II 162 212,469.21
Ukupno ZONA III 75 338,766.05
Ukupno ZONA IV 141 136.689.33
Ukupno ZONA V 16 117,386.62

543 958,293.65 95.83 87%

(po zonama)

20,910.78
21,926.87
18,590.08
24,463.06
17,426.60

Ukupno 103,317.39 10.33 9.34%
Staze

(po zonama)

5,369.68
7,743.73
4,863.11
7,208.06
5,995.16

Ukupno 31,179.74 3.12 2.82%
Vodeni tokovi

(po zonama)

-
4,389.20
2,387.06

252.42

Ukupno 7,028.68 0.70 0.64%
Javni parking 92 1,187.61

139 1,779.68
28 354.21

158 1,984.58

(po zonama) 124 1,553.32
Ukupno 541 6,859.40 0.69 0.62%

Ukupno ZONA I 92 27,468.07
Ukupno ZONA II 139 35,839.47
Ukupno ZONA III 28 26,194.46
Ukupno ZONA IV 158 33,908.12
Ukupno ZONA V 124 24,975.08

Ukupno javne površine 541 148,385.21 14.84 13%

ZONA I 180,450.51 18.05 16%
ZONA II 248,308.69 24.83 22%

ZONA III 364,960.51 36.50 33%
ZONA IV 170,597.45 17.06 15%
ZONA V 142,361.70 14.24 13%

ZONA ZAHVATA 1,106,678.86 110.67 100%

IZGRADNJA UP Parcela 
m2

Max. 
površina 

pod 
objektima

Bruto 

površina

Broj 

objekata

Broj  novih 
objekata

Broj 
korisnika

(ležaja)

Stanovanje (SMG)

(po zonama)

106,589.08 21,166.00 52.388.00 57 126 655
123,373.02 21,093.00 52,206.00 33 151 653

5,210.81 1,324.00 3,094.00 5 6 39
- - - - - -
- - - - - -

Ukupno 235,172.91 43,583.00 107,688.00 95 283 1,347
Mješovita namjena 
(MN)

(po zonama)

- - - - - -
14,024.47 5,202.00 16,051.00 26 8 201
43,813.57 10,723.00 28,174.00 28 52 352

130,455,86 34,037.00 102,310.00 52 138 1,279
- - - - - -

Ukupno 188,293.90 49,962.00 146,535.00 106 198 1,832
Turizam (T2)

(po zonama)

- - - - - -
- - - - - -

29,347.68 5,890.00 14,725.00 - 32 147
- - - - - -

50,862.76 10,668.00 32,004.00 59 320
Ukupno 80,210.44 16,558.00 47,729.00 0 91 467

Turizam (T1) - - - - - -
- - - - - -

12,486.34 4,434.00 21,314.00 - 3 213
- - - - - -

55,598.43 16,558.00 107,209.00 7 1,072
Ukupno 68,084.77 20.906.00 128,523.00 0 10 1,285

Centralne djelatnosti 
(CD)

(po zonama)

2,097.29 205.00 410.00 1 4
2,905.77 819.00 1,458.00 2 1 15

35,650.42 8,603.00 17.050.00 2 12 171
137.71 81.00 162.00 - 1 2

- - - - - -
40,791.19 9,708.00 19,080.00 4 15 192

Vjerski objekti (VO)
Groblje (GP)
Infrastrktura (DS)

- - - - - -
4,158.97 514.00 814.00 5 - 4

- - - - - -
- - -
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(po zonama)
7,231.51 250.00 500.00 - 1 5

Ukupno 11,390.48 764.00 1,314.00 5 1 9

Ukupno ZONA I 108,686.37 21,371.00 52,798.00 57 127 659
Ukupno ZONA II 144,462.23 27,628.00 70,529.00 66 160 873
Ukupno ZONA III 126,508.82 30,974.00 84,357.00 35 105 922
Ukupno ZONA IV 130,593.57 34,118.00 102,472.00 52 139 1,281
Ukupno ZONA V 113,692.70 27,390.00 139,713.00 0 67 1,397

Ukupno 626,809.11 141,847.00 449,605.00 210 598 5,132

INDEKSI ZONA I ZONA II ZONA III ZONA IV ZONA V ZAHVAT
0.06 – 0.48 0.03 – 0.89 0.11 – 0.80 0.15 – 0.69 0.15 – 0.69 0.03 – 0.89

IZ novih objekata 0.10 – 0.16 0.10 – 0.16 0.10 – 0.35 0.18 – 0.23 0.20 – 0.23 0.10 – 0.35
0.37 – 0.98 0.03 – 3.40 0.26 – 1.48 0.46 – 2.42 0.46 – 2.42 0.03 – 3.40

II novih objekata 0.20 – 0.40 0.25 – 0.40 0.24 – 1.75 0.55 – 1.49 0.60 – 1.49 0.10 – 1.49
Neto gustina 
stanovanja

61 st/ha 60 st/ha 73 st/ha 98 st/ha 123 st/ha 82 st/ha

Bruto gustina 
stanovanja

37 st/ha 35 st/ha 25st/ha 75 st/ha 98 st/ha 46 st/ha

ZELENILO Parcele 
neto -

dvorišta

Zelenilo u okviru urb. 
parcela (~85% od 

parcela neto)

m2

- Zelenilo 43,879.28
67,785.03

203,965.04
5,874.83
3,600.00

Ukupno 325,104.18
– Gradnja 87,315.37 74,218.06

116,834.23 99,309.10
95,534.82

82
81,204.60

96,475.57 82,004.23
86,302.70 73,357.30

Ukupno 410,093.29

Ukupno ZONA I 118,097.34
Ukupno ZONA II 167,094.13
Ukupno ZONA III 285,169.64
Ukupno ZONA IV 87,879.06
Ukupno ZONA V 76,957.30

Ukupno 735,197.47

Zelenilo po stanovniku 143.26 m2/stanovniku

ZELENILO – razrada u okviru 

namjene

UP Parcela 
m2

Max. 
površina 

pod 
objektima

Parcele neto -
dvorišta

Zelenilo u okviru urb. 
parcela (~85% od 

parcela neto)

Zelenilo u okviru stanovanja 235,172.91 43,583.00 191,589.91 162,851.42
Zelenilo u okviru mješovite namjene 188,293.90 49,962.00 138,331.90 117,582.12
Zelenilo u okviru turizma - T2 80,210.44 16,558.00 63,252.44 54,104.57
Zelenilo u okviru turizma - T1 68,084.77 20,906.00 47,178.77 40,101.71

Zelenilo u okviru centralne djelatnosti 40,791.19 9,708.00 31,083.19 26,420.71
Zelenilo u okviru vjer. objekte, garaža 11,390.48 764.00 10,626.48 9,032.51

Ukupno 410,093.29

m2 m2 ha

ZONA ZAHVATA 1,106,678.86 110.67

Gradnja

213,850.40 21.39površina pod objektima 141,481.00

površina za staze, bazene u okviru UP-a 72,369.40

Zelenilo

735,197.47 73.52UP zelenilo 325,104.18

zelenilo u okviru UP-a 410,093.29

Javne površine

157,630.99 15.76

staze 31,179.74

103,317.39

parkinzi 6,859.40

vodeni tokovi 7,028.68

infrastrukturni objekti (IOH, IOT) i spomenik kulture 9,245.78

dijelu mješovite namjene.

Kapaciteti u T1 i T2 iznose po tabelarnom prikazu 1,285 + 467 = 1.752 ležaja, a u mješovitoj namjeni koja 
ima BRGP 146,535.00 m2 bruto površine, pretpostavljeno je da polovina kapaciteta budu ležaji za 
iznajmljivanje, a druga polovina za stanovanje.

146,535.00m2: 2= 73,267.5m2 : 80m2 (po korisniku prostora) = 916 korisnika

Za ovo p .

Tercijalni servisi
Za potreban broj zaposlenih u tercijalnim servisima radi dnevnog snadbijevanja stalnog stanovništva i 
turista u zonama turizam i mješovita namjena izabran je procenat od 6%, a u zoni stanovanje manje 
gustine izabran je procenat od 1%. 

Prema broju korisnika ukupan broj zaposlenih u tercijalnim servisima iznosi 183.
Ugostiteljstvo 163 zaposlenih x 25 m2 4,075 m2

Trgovina 20 zaposlenih x 20 m2 400 m2

UKUPNO: 4,475 m2

7. OBRAZLOŽENJE NAMJENE POVRŠINA I POJMOVA KOJI SE JAVLJAJU U PLANU

7.1.Obrazloženje namjene površina

- rkizi) i površine pod 
zelenilom i slobodne površine (urbano zelenilo).

Površine pod zelenilom i slobodne površine (urbano zelenilo)
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zelenilo, površine za sport i rekreaciju u okviru zelenila.
U površinama za sport i rekreaciju u okviru zelenila dozvoljeni su manji objekti za sport, rekreaciju, manji 

ajne infrastrukture

gabaridu objekata kao i javnoj garaži.

Površine ostale infrastrukture
Površine ostale infrastrukture služe izgradnji komunalne, telekomunikacione, energetske i ostale 

Dopušteni su svi objekti komunalne, telekomunikacione, energetske i ostale infrastrukture i komunalnih i 
infrastrukturnih servisa.

ne ometaju osnovnu dopuštenu djelatnost.
Obrazloženje djelatnosti dato je na osnovu smjernica PPOB-a. Konkretne djelatnosti koje su dozvoljene u 

-

stanovanje i centralne djelatnosti). 

lne djelatnosti.

Površine za turizam
Planirana namjena površina za turizam definisana je kroz tri grupe namjena: T1 (hotelski kompleks), T2 

Površine za turizam služe za odmor 
drugi objekti namijenjeni za uslužnu djelatnost.

Obrazloženje namjena turizam (T1 i T2)
IIId i V na kojima je planirana namjena turizam (T1 i T2) 

T1 – Hotelski kompleks nalazi se na UP V-1 i V-10.
T1 – Hoteli nalaze se na urb -53, III-54, III-55, V-2, V-3, V-4,
V-6 i V-6.
T2 – -56, V-7, V-8, V-9 i V-11.

UP NAMJENA BRGP 
OBJEKATA m2

KATEGORIJA KORISNICI
(LEŽAJI)

SMEŠTAJNIH 
JEDINICA

III-53 TURIZAM T1 1,284.00 HOTEL 13 7
III-54 TURIZAM T1 12,055.00 HOTEL 121 60
III-55 TURIZAM T1 7,975.00 HOTEL 80 40
III-56 TURIZAM T2 14,725.00 147 74

V-1 TURIZAM T1 54,360.00 HOTELSKI 
KOMPLEKS

544 272

V-2 TURIZAM T1 2,940.00 HOTEL 29 15
V-3 TURIZAM T1 2,892.00 HOTEL 29 15
V-4 TURIZAM T1 3,060.00 HOTEL 30 15

V-5 TURIZAM T1 2,012.00 HOTEL 20 10
V-6 TURIZAM T1 4,620.00 HOTEL 46 23
V-7 TURIZAM T2 5,400.00

NASELJE
54 27

V-8 TURIZAM T2 9,939.00 KO 
NASELJE

99 50

V-9 TURIZAM T2 6,195.00
NASELJE

62 31

V-
10

TURIZAM T1 37,325.00 HOTELSKI 
KOMPLEKS

373 187

V-
11

TURIZAM T2 10,470.00
NASELJE

105 53

UKUPNO: 175,252.00 1,752 879

aksimalnim brojem zvjezdica u okviru namjene 

Hotel –
minimalnim kapacitetom od sedam
javnim restoranom sa kuhinjom.

Hotelski kompleks -
je hotel koji ima 70% smještajnih kapaciteta dok je u depandansima i vilama 30% smještajnih 
kapaciteta.

Turisti ko naselje -

jedinica, sa najmanjim kapacitetom od cca 50 smještajnih jedinica, restoranom, barom, prodavnicom i 

osnovni objekat planiran sa 30% smještajnih kapaciteta, i organizovan kao centralni objekat sa 
potrebnim sadržajima. Ostali smještajni kapaciteti su planirani sa 70% u vilama i depandansima visokih 
prostornih standarda, koja se iznajmljuje turistima kao jedna ili više jedinica, sa kompletnim 
ugostiteljskim sadržajem i poslugom.

(T2) i hoteli (T1), lanu 30, bez fazne 
realizacije. 

-arhitektonskog idejnog rješenj

(Sl. list RCG broj 50/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) u skladu sa smjernicama, odnosno 
UTU iz plana, bez fazne realizacije.

S

oblikovanja.
Arhitektonski stil u okviru bloka, urbanis

-arhitektonskom postavkom svih 
elemenata u okviru urbani

U zoni V, BLOK 2, BLOK 3, BLOK 4, UP V-7, V-8, V-9 i V-
-
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– IZVOD IZ PRAVILNIKA - Osnov

-
regulacije.

parcele su:

namjena parcele;
regulaciona linija;

vertikalni gabarit;
uslovi za oblikovanje i izgradnju objekata;
uslovi za energetsku efikasnost objekata;

maksimalno dozvoljeni kapaciteti objekta (broj stanova ili površina korisnog prostora);

nivelacione kote -

Urbanisti
saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

razloga ne može racionalno urediti i koristiti prostor, odnosno za potrebe formiranja površina javne 

Namjena parcele

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge namjene.
strukturnog koridora.

definiše kao linija na kojoj se mora ili do koje se može graditi.

sane opisno (kao 

objekta ili podzemne objekte.

objekta do visine prizemlja.

a iznad 

prelazi).

regulacionom linijom, dozvoljeno je planirati konzolne ispuste - erkere i balkone maksimalne dubine 1.80 
m.

definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.
Fasadna površina erkera ne smije prelaziti 25% površine fasade na kojoj su planirani.

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se definiše i za nadzemne i za podzemne etaže objekta.
Etaža predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji koja 
ne prelaze polovinu spratne visine.

Prema položaju u objektu etaže mogu biti podzemne i to je podrum, i nadzemne suteren, prizemlje, 
sprat(ovi) i potkrovlje.

Oznake etaža su: Po (podrum), Su (suteren), P (prizemlje), 1 do N (spratovi), Pk (potkrovlje), prema skici:

Parametri za vertikalni gabarit

Prvi parametar definiše spratnost objekta - kao zbir podzemnih i nadzemnih etaža.
Drugi parametar pre

sljemena ili vijenca ravnog krova.

U centralnim gradskim zonama gdje se
- visinu vijenca objekta.

blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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iznosi:

za stambene etaže do 3.5 m;
za poslovne etaže do 4.5 m;

mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

na 

-

Podzemna etaža

Podzemna etaža je dio zgrade koji je u cjelini ispod zemlje.

Nadzemna etaža

Nadzemna etaža je dio zgrade koji je u cjelini ili djelimi

pravilnika.
Suteren može biti na ravnom i na denivelisanom terenu.

im što se kota poda suterena na 
jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

terena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00 m, a za poslovne objekte 

Sprat je nadzemna etaža iznad prizemlja.
Potkrovlje ili završna etaža se nalazi iznad posljednjeg sprata. Najniža svijetla visina potkrovlja ne smije biti 

se predvidjaju na mjestima gdje treba pratiti kote vijenaca ili sljemena na susjednim objektima u 
ambijentalnim cjelinama.

posljednje etaže i može imati minimalne otvore za svijetlo i
ventilaciju. Tavan nije etaža.
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljeme

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

porcije i forme, prilagodjenosti formi 
objekata topografiji terena, prilagodjenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, 

U zavisnosti od namjene objekta i ambijenta u kojem se gradi, planskim dokumentom se definišu uslovi za 
oblikovanje:
tip zgrade;
fasade: boje, erkeri, balkoni, vrsta vrata i prozora;
upotreba materijala;

a, krovni prozori, širina strehe, oluci, i 
dr.

talne 

Uslovi za energetsku efikasnost objekata

upotrebu obnovljivih izvora energije koja se u okvirima planskog
ventilaciju objekata.

planskom zahvatu.

VIII   PROSTORNI POKAZATELJI

Definisanje parametara po zonama i blokovima

Prostorni pokazatelji su osnov za izradu planskih dokumenata i definisanje parametara po zonama i 
blokovima, kao i eventualno po parcelama.

prostornim jedinicima.

Gustina stanovanja

jenjenih za stambenu izgradnju;

navati kao neto ili bruto gustina 
stanovanja.
Gustina stanovanja prikazuje broj stanovnika po hektaru (ha) površine.
Neto gustina stanovanja (na nivou zone ili bloka), kao realni pokazatelj stvarne nastanjenosti u stambenom 
dijelu planskog zahvata, dobija se kada se ukupan broj stanovnika podijeli sa tom površinom, primjenom 

G(neto) = broj stanovnika /površina namijenjena stanovanju

Bruto gustina stanovanja se dobija kada se broj stanovnika podijeli sa površinom zone ili bloka, primjenom 

Neto gustina stanovanja je obavezan planski pokazatelj za nivo zone ili bloka.
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erkerima i dr.

objekata.

Indeks zauzetosti zemljišta

Iz = Pg / Pgz

jedinice 

samo na nivou prizemlja.

li = Pbr / Pgz
gz je površina jedinice 

povr

ostave,poslovni prostori).

8.1. Dodatno obrazloženje namjene površina i pojmova koji se javljaju u planu

objekat.

Dvostrano

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

bloka ima i dnevni boravak) .

dozvolom i za koji je izdata upotrebna

pozitivnog rješenja Komisije za uklapanje nezakonito podignutih objekata ili drugog nadležnog organa). 

CG –
rcela definisana katastarskim planom.

fasadnih zidova i stubova 
u nivou novog-

površinu.
jestiti 

o 
0,50 m izvan fasadne ravni objekta.

odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana.

ovršina.
BRGP -

zavisno od namjene:
ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko klub ili neka druga 

podruma ili suterena.
ukoliko je namjena podruma ili suterena garaža, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona 

Krovna badža je dio krovne konstrukcije iznad ravnine krovne ravni. Ukupna dužina krovnih badža može 

orene spoljne stepenice koje 

zelenilom, bez podzemne 
Regulaciona linija je linija koja djeli javnu površinu od površina namijenjenih za druge namjene. U okviru 

turnog sistema podzemnih 
instalacija i sadnja javnog zelenila.

iznad i ispod površine zem

koje se može graditi.
kolske površine
kolsko-

parkinzi
prilazi
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8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju
izgradnju 

zemljištu.

1. Osnovni uslov
Dozvoljeno j

odgovara  uslovima parcelacije i preparcelacije, a na osnovu uslova izgradnje iz ovog plana, bez obzira na 
–

regulacija i nivelacija").
Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje važe za svaku pojedina
po namjenama.

ona parcela koja se 

širini od najmanje 3,0 m.

susjednim parcelama, iste ili i druge namjene.

parcelacije i izgradnje.
– nacrt 

parcelacije i preparcelacije".

planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli : Planirano stanje -

biti širok i do 2

nistiškim 

navedenih u prethodnom stavu.
bjekta, za novi objekat gradjevinska linija se odredjuje 

namjenu.

Za urbani

Parcele koje su ovim planom namijenjene površinama pod zelenilom i slobodnim površinama javnog 

Svi po
-

se može odstupati na niže vrijednosti.

v
prenamjeniti u korisnu površinu.
5. Dozvoljena izgradnja

, trgovine, 
ugostiteljstva, sporta i rekreacije i drugih poslovnih i komercijalnih djelatnosti koje ne ometaju osnovnu 
namjenu turizam.

arcele, mogu se pored 

od granice susedne parcele. Objeka -
korisnika susedne parcele.

fontana,  i garaža.

6. Zabranjena izgradnja
Na zemljištu namije

Nisu dozvoljene namjene i izgradnja koje bi mogle da ugroze životnu sredinu, osnovne uslove življenja 
susjeda ili sigurnost susjednih zgrada.

7. Postavljanje objekta u odnosu na javne površine

prilogu  regulacija i nivelacija.

odstojanju od regulacione linije.

se nalaziti stepeništa, ulazi u objekte i sl.

Nije dozvo

Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaže koje mogu zauzimati 

8. Postavljanje objekta u odnosu na susjedne parcele
Postavljanje nov

objektima.
3,0 m, nije dozvoljeno sa te strane novog 

objekat postavlja na granicu sa susjednom 
Na objekt
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9. Parkiranje vozila
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao 
garažna mjesta (GM) u podzemnim etažama, prema normativu:
Funkcija Broj vozila

STAMBENA IZGRADNJA 1 PM za 1stan

APARTMANI 4 PM za 5 apartmana

eksima) 1 PM za na 6 ležajeva tj.na 3 sobe

POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 PM na 4 ležaja

ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 PM na 100 m² bruto površine

UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 PM na 4 stolice

TRGOVISNKI SADRŽAJI 1 PM na 50 m² bruto površine

Sva potreb

Ne dozvoljava se prenamjena garaža i prostora za parkiranje u stambene, tu
prodavnice, auto – radionice i sl.).

10. Uslovi za nivelaciju

iono definisane prostore.

Planom je definisana nivelacija javnih površina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata. 

interpoliranjem.
Ni

susjednim parcelama.

uju na komunalnu infrastrukturu

a.

13. UTU uslovi za izgradnju objekata manje gustine

Objekt
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).

potrebama investitora ukoliko se poštuju striktno zadate:
-
-maksimalna spratnost,
-maksimalna površina pod objektom, odnosno objektima na parceli,
-maksimalna bruto razvijena površina objekta, odnosno objekata na parceli,
-

- - 2, a maksimalno 2000 
m2

-za jednostrano uzidane objekte (dvojni objekti) - 2, a 
maksimalno 2000 m2,
-kod dvostrano uzidanih objekata dozvoljena je izgradnja najviše 3 objekta u nizu
- je minimalno 12 m,
- 2

-maksimalna širina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a može biti i manja,
-

-
-nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,
jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan.

15. Horizontalna i vertikalna regulacija 

ta

Stanovanje
- 5m.

-5m, od ulice 5m.
Centralne djelatnosti 

Mješovita namjena

Turizam T2
-5m, od ulice 5-8m

Turizam T1
-10m, od ulice 5-10m (tamo gde su izuzetno uske parcele dozvoljeno je i manje 

min. 3.5m)
jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele;
obostrano uzidani objekti - 0,0 m

Maksimalna spratnost objekta je data po urbanist
se nalaze.
Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, kod složenih krovova) je 3,50 m 
mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova.
Kota prizemlja je:
na pretežno rav
podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1.50 m iznad 

Izgradnja na parceli 
- erena 

jedinstvenom projektu za svaki niz), t
površine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.
Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Površine suterenskih i podrumskih 
prostorija ne ura
Ukoliko se podrum ili suteren koriste kao koristan prostor (stanovanje, turizam, komercijala i poslovanje), 

.

http://tj.na
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U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrožavaju okolinu.

sl.).
o 30 m2 izuzev garaža.

Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.
-23o.

nje površina pod 
zelenilom i slobodnih površina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.
Za izgradnju podzida važe uslovi definisani Planom. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.

gibu, zabranjuje se izgradnja 

ogradom do visine od 1.50 m.
zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije 

vizuelne preglednosti raskrsnice.
unutrašnjosti parcele.

8.3. Opšti utu za ovaj plan

na 
ulicu, susjedne objekte ili neku drugu dominantu u prostoru koja se može u planu sagledati. 

ambijentalnih vrijednosti, te tako njima treba predvidj

Po izdavanja UTU-

parametre iz Plana. Na revidovani predlog ovog rješenja nadležni organ daje saglasnost koja je uslov za 
dalju razradu lokacije, prema opštim uslovima iz DUP-a.

Napomene:
Odrediti geodets
Niveletu prizemne etaže koja je u funkciji dnevnog boravka, ili nekog drugog korisnog prostora.

Za terene u nagibu u okviru ovog Plana
ulice formiraju usjek.

-
crijepom“ ili ravni krovovi kod centralne namjene ,hotela i apartmanskih objekata zavisno od koncepta 
projekta.

Broj etaža dat je kroz tabelarni prikaz za svaku urb. parcelu.

ali se smanjuje spratnost jer je BRGP objekta fiksna.
U zoni III, IV i V (na relativno ravnim terenima ) u okviru mješovite namjene i turizma T

150m2

inske linije koja je fiksna.

izgradnja dva objekta uz poštovanje zadatih parametara. 

gabaritima.

traže odvajanje istih.
aže, gdje je prva korisna etaža 

dogradnju.

na i snimaka dobijenih od WTA.

uz zahtjev za dobijanje

Potrebno je afirmisati upotrebu prirodnih materijala što podrazumijeva upotrebu drveta kao sjenila na 
terasama i skura na prozorima,kamena na fasadama.

je neophodna upotreba kamena,

upotreba kosih ali i ravnih krovova na  objektima izuzev u ambijentalnim cjelinama. U okviru predmetne 
-

uživanje u prirodi. Ova naselja sastoje se od centralnog objekta , smještajnih jedinica (vila ili depadansa), 
wellnes sadržaja i prostora na otvorenom (otkriveni i natkriveni prostori za druženje i sl).

-
-1 prebacuju se na drugi dio 

parcele i dat je  kao novi objekat. 

Kod dobijanja UTU, na zahtjev invest

– opštinski propisi br. 21/14 od 18.07.2014. godine) max. dozvoljena 
BGRP ovih objekata može biti 30m2 i svjetle visine prostora 2.40m spratnosti P.

2

ovaj vid objekata ne ulazi u BGRP glavnog objekta, ako se na parceli samo jedan od objekata tipa 1 
(prema odluci).
objekti

9. USLOVI ZA POBOLJŠANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI

Održivoj potrošnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrošnje, te implementacijom
mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

evinskih materijala koji nisu štetni po životnu sredinu
Energetsku efikasnost zgrada
Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili rušenja objekata
Energetski i ekološki održivo graditeljstvo teži:
Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljšanjem toplotne zaštite spoljnih elemenata i povoljnim 
odnosom osnove i volumena zgrade

Cilj sve obuhvatne uštede energije, a time i zaštite životne sredine je stvoriti preduslove za sistemsku 
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-300 kWh/m2 energije za grijan
2 i manje. Energijom koja se danas 

-4 niskoenergetske kuce ili 8-

Nedovoljna toplo

konstrukcije, nekomiforno i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijava
enja životne 

gubi

što je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada. Zato je potrebno:
Analizirati l

energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se 
smanjila potrošnja toplotne energije

insolacije korititi održ evinskim elementima, zelenilom i sl) kako bi se 

obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima
Rashladno opt
izolovane površine, zaštitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne strukture, ozelenjene nadstrešnice ili 
njihove kombinacije

ekata uzeti vrijednosti za 20-25% niže od maksimalnih 
dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu

e uzeti u obzir zbog zadržavanja toplote

vile i vode u bazenima

max 5,0% u februaru, a 
smanjena u ljetnjim mjesecima, sa minimalnih 1,8% u julu.

pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora
aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

- za grijanje i 

u toplotni efekti sunca. U savremenoj arhitekturi 

jugu, staklene površine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba 

za zaštitu od sunca, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.

evine bez 
aktivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

enje objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu 
(Directive 2002/91/EC of the 

European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings 
(Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, što podrazumijeva obavezu 
izdavanja sertifikata o energetsk

lnom arhitekturom.

9.1 Obaveze prema okvirnoj konvenciji Ujedinjenih Nacija o klimatskim promjenama (UNFCCC) Kjoto 
protokolu

Kjoto protokola (s

2008. do 2012).
Svaka država sa liste Priloga B prihvatila je o

", t.j. nijesu 
preuzele obavezu da uspostave ciljni nivo smanjenja emisija. Da bi se državama svrstanim u Prilog B 

lan 6) i Trgovina emisijama lan 17).

10. ZAŠTITA ŽIVOTNE SREDINE

Zapravo usvajanjem ovog dokumenta potrebno je obezbjediti inst
se realizacijom obezbjedili optimalni uslovi stanovanja, odnosno konfor života bi bio na vrlo visokom nivou.
Organizacija prostora, tipologija objekata gdje dominiraju hoteli, vile visokog konfora, apartmanski objekti 
sa sadržajima koji su u funkciji turizma, sportskorekreativni objekti, uslužno komercijalne djelatnosti, 

zelenilu u jednom dijelu plana i dominantni hot
izgradnji objekata na lokacijama koje su obrasle vrijednim visokim zelenilom i maslinjacima i maksimalno 

vesti na nivo 
ekskluzivnosti.

sredine. Za osnovne zahtjeve sa ovog stanovišta uzeti su:

na predmetnom prostoru ne ugrožavaju životnu sredinu

nom prostoru koji je jedan od 

pejzažnih karakteristika terena i objekata u okruženju. Sa lokacije pruža se jedinstven pogled prema zalivu 

jugozapada Slava luka i Drobni pijesak.
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Uticaji na životnu sred

geološka erozija tla ( bez uticaja kiše ili vetra ),
pluvijalna erozija, 
fluvijalna erozija,

sve ukupna deg
uništavanje autohtone vegetacije,
menjanje ambijentalnih vrednosti unošenjem novih biljnih vrsta i izgradnjom novih objekata, menjanje 
odnosa u koeficijentima oticaja i poniranja, u korist oticaja,
urbanizacija prostora sa standardnim faktorima rizika po životnu sredinu: buka, prašina, vizuelna 

Zelenilo planirano u okruženju,ali i na lokaciji (ozelenjena terasa na sp
Pozitivno rješavanje sanitarno-higijenskih uslova (zaštitu od buke, izduvnih gasova kao i adekvatno 
poboljšanje kvaliteta vazduha).
Dekorativno- -vizuelnih efekata (drvoredi i 

iz objekata se vrši prema 
komunalnim propisima.

higijenskom zaštitom i tipiziranim posudama.

10.2. Zaštita od zemljotresa

zaštitnih mjera od ratnih razaranja i zaštite od zemljotresa zadovoljeni su osnovni uslovi zaštite od 
eventualnih razaranja i panike.

10.3. Protivpožarna zaštita:

normativima.
Vatroga

protivpožarne zaštite.

10.4. Koncept održivog razvoja u planiranju prostora
Cilj izrade planske dokumentacije jeste usmereno planiranje ekonomskog i drugog razvoja na nekom 

resursa do one granice koja još uvek 

-higijenski 

deponovani na lokacijama propisanim od strane JP „ Vodovod i kanalizacija “ , odnosno opštinske 
komunalne inspekcije.

10.5. Preporuke:

lje.

Strogo voditi ra
delovima parcela ozeleniti krošnjastom, visokom vegetacijom.

pravlj
Infrastrukturni objekti snabdevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda treba da budu rešeni u potpunom 
skladu sa razvojnim programom snabdevanja vodom i kanalisanja otpadnih voda opštine Budva, bez 
upuštanja upotrebljenih voda pomorskim ispustom u more.

10.6. Zaštita pejzaža

pejzaž morskog dobra.

što manjim zauzimanjem novih prostora,

zaštiti mediteranske vegetacije, maslinjaka i šumskih kultura, 
ane,

zadržavanju tradicionalnih arhitektonskih rešenja kao djelova autohtonog kulturnog pejzaža,

10.7. Mjere zaštite od otpadnih voda sa kopna
Otpadne vo

-

regulativu, koja se za sada nedovoljno ili uopšte ne primenjuje.

javlja

morske vode. Naime, radi se o nekontrolisanom i prekomernom uklanjanju samonikle vegetacije sa 
njihovih oboda, bacanju raznovrsnog otpada i ispuštanju otpadnih voda u njih, njihovom sužavanju, 
betoniranju i sl.

10.9. Zaštita od bujica
pedološki sloj, biljni 

rešiti problem erozije zeml

zemljištem, 

-
meliorativnih, agro-meliorativnih itd. radova i mjera.
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11. PEJZAŽNA ARHITEKTURA

Prostor zahvata DUP-
zahvata GUP- -sektor Kamenovo-Buljarice“. 

Predio šljunkovito -
-kontaktna zona zahvata“Morsko dobro“;

Ravno polje (Naluško polje) -

-a);

evo brdo  predstavlja ovaj predioni oblik 

– -sjeverni dio 
zahvata plana;

e koristi kao 
kupalište. 

kompozicije gradivnih elemenata. 
- od same 

morske obale do 300 mnm karakteriše zimzeleni pojas makije sa ostacima prvobitnih šuma hrasta 
crnike (Quercus ilex) kojoj je pridružena maginja (Arbutus unedo) i druge vrste u nižim spratovima. 
Zimzeleni pojas makije (Orno quercetum ilicis) izraž
cjelokupnom pejzažu Crnogorskog primorja. U prošlosti, ovaj pojas najviše je ugrožavan uglavnom 

makije i kamenjara 
Orno –
unedo, Juniperus phoenicea, Pistacia lentiscus, Quercus ilex itd.

11.2. Planirano stanje

polju.“ - (GUP Priobalnog pojasa opštine Budva- Sektor Kamenovo-Buljarice).

Cijeli prostor zahvata DUP- -
organizovati razvoj njegovog 

ekonomske aktivnosti, prije svega turizam. Prioritet treba da se da razvijanju oblika visoko kvalitetnog i 
održivog turizma, koji zahtjeva temeljno poznavanje prostora kao prostorno-ekološku, turisticku i 
kulturnu cjelinu. 

-a je planirano:
-ambijentalnih vrijednosti predione cjeline (orografske, 

geomorfološke,hidrološke i td.); 

rješenja, poseb
-Zakon o 

Maslinarstvu;
na i klizišta,odnosno 

pošumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%, klizišta, plitkih erodiranih i degradiranih zemljišta; 
-

3*-5*, planirati 60 m2-100m2 zelenih i slobodnih površina po ležaju;

-zelenih površina;
Funkcionalno zoniranje slobodnih površina;
Postavl
funkcionalnog zoniranja; 
Povezivanje planiranih zelenih površina u jedinstven sistem sa pejzažnim okruženjem;

zahtjevima;

Za pejzažno uredjenje –
PUJ – Objekti pejzažne arhitekture javne namjene

– ZUS
Park - P
Skver – S
Trg - T
Park – šuma - PŠ

PUO –
Zelenilo individualnih stambenih objekata (seosko stanovanje) – ZO
Zelenilo stambenih objekata i blokova – ZSO
Zelenilo za turizam (hoteli) – ZTH

– ZTN
Zelenilo poslovnih objekata – ZPO
Zelenilo vjerskih objekata –

PUS – Objekti pejzažne arhitekture specijalne namjene
Zaštitni pojas – ZP
Groblje – GR
Zelenilo infrastrukture – ZIK

(PUJ+PUO+PUS). 
Nivo ozelenjenosti zahvata Plana – 73.52%.
Stepen ozelenjenosti zahvata DUP-a je 143.26 m2/korisniku,  za planiranih 5,130 korisnika/ležaja. 

-
-
fonda i kompozicionih ansambala. Taksacija podrazumjeva dekorativno i zdravstveno vrednovanje 
biljnog materijala, sa predloženim mjerama njege;
-
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-
- Karakteristike  sadn
o min. visina sadnice od 2,50-3,00m,
o min. obim stabla na visini od 1m, od 10-15cm.
-
ukrasne betonske galanterije.
- Toko

- Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih površina u sloju od  min. 30-50cm;
- Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu zelenih površina, sisteme za navodnjavanje i održavanje 
javnih zelenih površina i površina od javnog interesa.

o na parkinzima, 

biljaka na raskrsnicama ne prelazi 50cm. 

Drvoredna -

-higijenskih i mikroklimatskih uslova. 

Kao jedan o
profili ulica to dozvoljavaju, na i uz trotoare, pored parkinga i na platoima. Na mjestima gdje je širina 
trotoara manja od 2,5 m planska preporuka je da se drvored planira u okviru urb. parcela, izmedju 

(u grafici je dat šematski prikaz drvoreda) zbog strmog terena, denivelacije i preglednosti sa lokacije. 

Uz Jadranski magistralni put predvidjeti drvorednu sadnju, dvostruki drvored i u nižem spratu, sprat 

e tipa vertikalnih zidova kao što su 
sistemi mobicare i flexiverde.

Denivelaciju terena rešiti terasama, podzidama od prirodnih materijala-autohtonog kamena. Kod 
ložiti 

lomljenim kamenom u maniru suvomedje. Potporni zidovi-podzide, u vidu terasa ili kada, se mogu 
omekšati puzavicama i drugim biljkama, kako bi se kamena površina vizuelno obogatila zelenilom.

i ansamble autohtone vegetacije (Olea 
europea ssp. Oleaster, Olea europea ssp. Sativa, Quercus pubescens, Quercus ilex i td.), odnosno 

pored opštih uslova važi i:
- -12m,
- min. visina stabla do krošnje, bez grana, min. 2-2,2m , 
-
- obezbjediti zaštitne ograde za sadnice u d

- skaline, takodje spadaju u navedenu kategoriju i pored linearnog 
ozelenjav

-staze kroz naselje 
lju i morske obale. Za izradu staza, 

stepenica, vidikovaca koristiti lokalnu vrstu kamena. 

Park (P)

obalu. To su UP V- Z2 i UP V- Z3. Da bi se površine valorizovale, u smislu podizanje urbanog kvaliteta 

UP sagledati kao jednu cjelinu i funkcionalno ih povezati. Površine planirane za park iznose 
1,804.81m2. 
-
mediteranskom stilu, na kojoj je planirani sadržaji za miran odmor i igru djece,
- 70% 
- formirati šetne staze, stepeništa, leje, 
-
- na potesima sa najinteresantnijim vizurama planirati vidikovce, u zoni bujne vegetacije i interesantnih 
reljefnih ili geomorfoloških karakteristika planirati platoe za odmor ,
-
- zastori za staze , platoe I vidikovce moraju biti od prirodnih materijala (prirodno lomljeni kamen, 
zemlja, šljunak i td.),
- sprave za igru djece moraju imati ateste za upotrebu,
- staze mora da prate konfiguraciju terena.

Skver (S)
gradski sad - Predstavlja manje parkovske površine koje treba urediti slobodnim - prirodnim stilom. 
Funkcija skvera je sanitarno higijenska i estetska. Naime, ove površine treba da predstavljaju zelene 
enklave. Kategorija zelenila prepoznata kao skver u zahvatu DUP-a nalazi se u površini od 
8,238.24m2. 
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- miran odmor i 
prostor za igru djece. Planom se predvidja skver poluotvorenog tipa - kombinacija otvorenog parternog 
tipa sa visokim drvenasto zbunastim vrstama.
Na planiranim površinama neophodno je:
- Skverove u kompozicionom smislu riješiti parkovski, prirodnim stilom, bez pretpavanja,
- površina pod zelenilom mora biti 60-65%, 35% pod stazama, platoima, a 0,5% može biti pod 

-
- sadnju vršiti u grupama i u vidu solitera u kombinaciji sa parternim grupacijama,
-
održavanje i sa malim zahtjevima prema uslovima sredine,
- navedene p
ogradama, 
- pratiti konfiguraciju terena ili ga riješiti terasasto, podzidama od kamena,
- rizla i td.),
-
- urbani mobilijar (klupe, korpe, svetiljke i td.) mora biti od prirodnih materijala (kamen, drvo, kovano 
željezo i td.),
-
- sprave za igru djece moraju imati ateste za upotrebu.

Trg (T)
Osnovna uloga trga je estetska. Ove površine služe za okupljanje i odmor korisnika prostora i 
predstavljaju kvalitet urbanog razvoja naselja. T
Mediteranske pjacete. Trg u zahvatu DUP-a planiran je na UP V – 46. 80%  navedene parcele 

površine na 
trga uslovljeno je karakteristikama krovnog zelenila. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. 
kade dubine min. 50cm, hidroizolaciju, odvode za površinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-
40cm. Vrste koje se planiraju moraju imati plitak i razgranat korenov sistem. Predlaže se intezivni 

-
postaviti skulpt

i vrtno-arhitektonski elementi moraju biti savremeno dizajnirani, od prirodnih materijala. 

Park – šuma (PŠ)
Park -

-šume. 
Prostor namjenje – šume nalazi se na UP III - Z13 i iznosi 
158.810,16m2. Pored sanitarno-

adiranih šumskih površina, 
odnosno pošumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%, klizišta, plitkih erodiranih i degradiranih 

-rekreativnih površina. Da bi ova površina 
dobila odlike park-šume neophodno je obezbjediti dvije osnovne funkcije:
- zonu masovnih aktivnosti (šetnja, sport i dr. vrste aktivnog odmora). Ova zona treba da se locira 

broj puteva i staza, koje usmjeravaju posetioce u dubinu park-

punktovi i td.).
- zona mirnog odmora, koja zauzima glavni dio park-šume.

Za formiranje park-šume neophodno je obezbjediti:
-
- rješavanje svjetla i sjenke,
- dopuna aktivnost.

-

konfiguraciju terena. Optimalna širina staza je 2.5-3m. Bitno je da staze budu bez barijera, lako 

poznatom mestu koje se lako pronalazi u blizini parkirališta, garderobe, na ivici šume. Pogodni tereni 

– 40o.
vidikovce moraju biti od prirodnih materijala (prirodno lomljeni kamen, zemlja, šljunak, i td.). U 
perifernim djelovima parka obezbjediti mjesta za parking. Ukoliko se parkirališta organizuju u šumi, ali i 

Odnos svjetla i sjenke - je osnovna pretpostavka za promjenu u park-
prostoru nema dovoljno svjetla -proplanaka i 
sl. U parku se moraju stvoriti daljinske vizure i vizuelni prodori. Na potesima sa najinteresantnijim 
vizurama planirati vidikovce, u zoni bujne vegetacije i interesantnih reljefnih, vodenih ili geomorfoloških 
karakteristika planirati platoe za odmor.

Dopuna aktivnosti-
a loženje 

vatre).

Zelenilo individualnih stambenih objekata (ZO) – zelenilo SMG stanovanja i seoskog stanovanja
Novoplanirani individualni stambeni objekti –

ambijentalna izgradnja –

slobodnih površina neophodno je:
-

- obnoviti maslinjake,
-

- i drvored. Planiranom drvorednom sadnjom i 
-masline i 

Quercus pubescens-medunac,
- fasade i terase objekata ozelenjeti puzavicama,
- zastrte površine (staze, stepen
fasadnom objekta,
-
riješenja,
- gazebo,
-
-

Selo – Seoski turizam je nerazvijen, iako postoje dobri uslovi u selima na obali i brdsko-planinskom 

-istorijskog i 

Zona tradicionalne 

- potkutnjice na terasastim terenima, 
kamenih podzida-

potrebna za svakodnevnu upo



DUP „BULJARICA I“ 

„DEL PROJEKT“ DOO BUDVA 34

- Pot
funkcionalni sadržaj tradicionalnog neimarstva, privrede i hortikulture. 
- Njihovo glavno obilježje -
preparcelacije ili drugih intervencija koje bi narušile izvornost obrade partera;
- Na potkutnjicama nije dozvoljena nikakva gradnja;
-
izvor priho
potrebe. Da bi bila efikasna ova proizvodnja treba da se modernizuje shodno uslovima koji postoje na 
ovim relativno malim površinama.
-
kao "mekane" konstrukcije. Ekološki efekat ovih konstrukcija koji je dosta srodan efektu živice (protok 

zamenjuju zidanim ili betonskim potpornim zidovima.
- Sistemi za navodnjavanje, kanali i drenaže treba da se održavaju u takvom stanju da mogu da služe 

navodnjavati i kasnije lako upijanje.
- Površine koje se nedovoljno intenzivno koriste, ili za koje njihovi vlasnici nisu zainteresovani kao za 

koristiti staklenike i plastenike.
- Površine potkutnjica ne mogu da se koriste za izgradnju sportskih terena za male sportove, za 
parkinge, za druge otvorene površne, niti mogu da se pošumljavaju.
-
a
njihov izvorni kulturni karakter. U tom smislu potkutnjice, pored mnogih drugih funkcija, imaju i funkciju 
zaštitnog zelenog pojasa seoskog graditeljstva. Na nekim mjestima one jasno treba da razdvoje staru 
izgradnju od nove.
-
javnih slobodnih površina. Predbašte, ukoliko postoje, urediti živicama, pergolama, odrinama sa lozom. 
Puzavicama ozeleniti pergole ali I fasade objekata. 

Zelene i slobodne površine stambenih objekata i blokova (ZSO)
U okviru kompleksa stambenih jedinica ili blokova uredjenje predjela i inkorporacija urbanih cjelina u 
predmetni prostor jedan je od elemenata privodjenja osnovnoj namjen i- stanovanje i turizam. Prilikom 
organizacije objekata -

šina namjenjena za 
ozelenjavanje 35% urb. parcele. 

Osnov uredjenja ovakvih cjelina je njihova inkorporacija u prostoru. Da bi se postiglo formiranje osnovnih 
elemenata blokova neophodno je povezati urb. parcele iste namjene u jedinstven kompleks, radi uredjenja 

poželjnim karakteristikama.

- blokovski park,
- trg,
- zelenilo ulica,
- zaštitno zelenilo.

Blokovski park – U okviru blokovskog parka definisati zonu mirnog odmora i šetnje sa platoima za 

Ove zelene površine pogoduju stvaranju povoljnih mikroklimatskih uslova i treba ih organizovati u 

površine za rekreaciju odraslih. Takodje, na ovoj površini treba predvidjeti: 
70% ove površine mora biti pod zelenilom,
30% pod stazama i platoima,igrališta i td,

staze i platoe

Trg – U okviru blokova planirati formiranje trgova sa odlikama Mediteranske pjacete (uslovi za Trg). 

Zelenilo ulica – ica i parking prostora, 
planiranih unutar bloka-

Zaštitno zelenilo – ova zona predstavlja površine uz stambene objekte koja treba da obezbjedi najbolje 
sanitarno-higijenske uslove (izolaci
Ove površine se rešavaju tamponom zelenila- masivom zelenila u sva tri nivoa, linearnim zelenilom –

potoke, van 
zone regulacije potoka u vidu soliterne sadnje ili grupacijama šiblja, sa otvorenim prodorima prema 
potoku. 

– – vile,apartmani i td. (ZTN)

prijatnog prirodnog okruženja za turiste.

-
parcele,
-
tradicijom vrtne arhitekture Primorja, 
- kategorije biljnih vrsta, gradevinski i vrtno–arhitektonski 
elementi (terasa, dekorativni potporni zidovi, staze, platoi-trgovi, stepenice, ograde, pergole, vodene 
površine, skulpture, vrtno osvetljenje) i mobilijar,
- prilikom nivelacije terena pratiti prirodnu konfiguraciju terena i poštovati prirodne i antropogene 
terase,
- terase sa podzidama uraditi u maniru-
efekat ovih konstrukcija je dosta srodan efektu živice (protok hranljivih materija, protok vode i prolaz 

- –
okruženjem,
- materijali koji se koriste za vrtno arhitektonske elemente i objekte moraju biti prirodni ili u kombinaciji 
sa savremenim materijalima.Izbjegavati betonske prefabrikate,
- u pravcu pružanja stepeništa, staza planirati pergole ili kolonade, sa visokodekorativnim puzavicama. 
Pergole ili ko -
kamen i drvo, 
- -ugostiteljske sadržaje) riješiti partenom sadnjom 

d.,
- - perspektivama,
-
drvoredi (preuzeti uslove iz ZUS-a),
- eni, pergole ili 
gazebo. 
-
- krovno zelenilo -
vertikalnim ozelenjavanjem dopunjav

puzavice.Vertikalnim zelenilom moše se naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta,
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-
puzavice, 
-
imati dekorativnu ali i zaštitnu ulogu,
-
stepenom održavanja.

Zelenilo poslovnih objekata (ZPO) – administarativni, servisni, kulturno- -uslužni
Za promociju poslov

tonskog, treba da ima i 

partnerom, kupcem. Osnovne karakteristike ove kategorije je upotreba najdekorativnijeg biljnog 
materijala. Površine namijenjene ovoj kategoriji zelenila nikad se ne pretrpavaju zasadom. Izbjegavati 

ove kategorije. 
- minimalna površina pod zelenilom 20% u odnosu na urb. parcelu,
- sadnju vršiti u manjim grupama (drvenasto-žbunasti zasadi) i u vidu solitera u kombinaciji sa 
parternim zasadima,
-
- n, rizla, drvo, staklo i td.),
- predvidjeti fontane ili sculpture,
- steze i platoi moraju biti od prirodnih materijala, 
-
stepenom održavanja,
- kao dopuna ozelenjavanja mogu se koristiti žardinjere ili saksije.

Za poslovne objekta servisno, skladišnog tipa: benzinske pumpe, hipermarketi, šoping-molovi, 
u 

- Stvaranje povoljnog mikroklimata, odnosno zaštitu od visokih temperatura, dominantnih vjetrova,
- Zelenilo je dobra protivpožarna prepreka;
- Ze

Zelenilo vjerskih objekata (ZVO) –
U zahvatu DUP-a “Buljarice I” nalazi se i Manastir Gradi
„U okviru režima zaštite prostora GUP-a, posebnu pažnju treba posvetiti manastirskim kompleksima u 

manastirske lokacija veoma promišljeno izabrane, postoji permanentna opasnost da budu uzurpirane, 
upravo zbog elemenata pogodnosti njihove pozicije u prostoru. Svi manastirski kompleksi imaju svoj 

elamenti 

kontakt zonom - neposredna okolina van 

organsku celinu.” 

Sa stanovišta pejzažne arhitekture ovaj kompleks predsatavlja dio kulturnog pejzaža, oblikovno 
v

k

neophodno je izvršiti prethodnu detaljnu analizu i valorizaciju biljnog fonda (dendrometrijske 

Zaštitni pojas (ZP)
To su sanitarno-higijenski pojasevi post

-istorijskih spomenika 
ffer 

Zeleni zaštitni pojasevi se formiraju kao višefunkcionalni sanitarni, rekreativni i dekorativni pojasevi u 
m pojasevima je dozvoljeno formiranje park-

akvaparkova, izletišta, rekreativnih površina i sl.

U planskom zahvatu zaštitni pojasevi – tampon zone se planiraju kod funkcionalnog razdvajanja 
suprostavljenih namjena, npr. izmedju zone turizma i kulturno-istorijskog komleksa, zone stanovanja i 

funkciju. Zeleni zaštitni pojasevi treba najpre da ublaže tragove degradacije, a vremenom i da postanu 

interv

-a predstavlja poljoprivredno zemljište - maslinjaci, 

makijom (zona oko Manastirskog

pošumljene, one ipak mogu da se vrate svojoj prvobitnoj namjeni, a i da budu znatno produktivnije. 
Poljoprivredne terase pogodne su za uzgoj maslina, smokvi, agruma, vinove loze. Zajedno sa 
maslinom, smokve predstavljaju ekonomski najperspektivniju poljoprivrednu kulturu za gajenje u bližem 

icionalnih pejzažnih vrijednosti. 

navedenog, obavezne su

zadržavanje.i unošenje vrtno arhitektonskog mobilijara. Predvidjeti mjere za protivpožarnu zaštitu. 

gore i Resovog brda. Navedene površine su mahom pod šumskom vegetacijom, odnosno šume koje 
om. Neizmjenjeni, prirodni pejzaž Primorja ima 

stvorenim elementima. U uslovima lošeg opšteg stanja šumskog fonda i u prirodnim uslovima gdje je 
obnavljanje šuma veoma otežano (skeletna zemljišta, strmi nagibi, nedostatak vlage u vegetacionom 

(sanitarno-higijenska), intervencije u prostoru treba izvoditi pažljivo.

- -

- ja degradiranih površina predlaže se rekultivacija i 
regeneracija šumskih površina, odnosno pošumljavanje svih terena na nagibima iznad 20%, klizišta, 
plitkih erodiranih i degradiranih zemljišta,
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- ski oblik,
- pošumljavanje izvršiti autohtonom florom i introdukcijom drugih flornih elemenata npr. Pinus pinea, 
Pinus maritima, Cupressus sp. i td 
-
-
- izbjegavati nastajanje monokultura,
- obezbjediti održavanje i zaštitu od požara.

ju, odmorišta, vidikovaca, pejzažnih terasa i drugih elemenata 
parkovne i urbane opreme.

Zelenilo groblja (GR)
U zahvatu Plana sakralni objekat (Manastirski kompleks) i groblje nalaze se na istoj površini.  Pored 
navedenog u zahvatu se nalazi još jedno gr
uredjenja groblja treba da obezbjedi:
-

,
- predvidjeti platoe za organizovanje vjerskih i kulturnih manifestacija, 
-

- obezbjediti rasvetu kompleksa, 
-
ali i da ne ometa objektima na groblju,
-

Zelenilo infrastrukture (ZIK) - garaža, oko trafostanica, rezervoara, konunalnih objekata i td.
Zelenilo u okviru infrastrukturnih objekata formira se u zavisnosti  od namjene i vrste objekta 
(trafostanica, rezervoari, garaža). 

Funkcije zelenila oko infrastrukturnih objekata:
- formiranje zaštitnog zelenog pojasa
-
- estetsko oblikovane tj. "kamufliranje" objekta.

uslov je da zelenilo svojim korenovim sistemom ili krošnjom ne ometa normalno funkcionisanje 
navedenog infrastrukturnog objekata. Za kontejnere se predlažu savremeno dizajnirani podzemni 
kontejneri ili kamuflirani zelenim živicama, reklamnim panelima i td.    

Izbor biljnog materijala treba svesti na autohtone vrste, otporne na uslove sredine, izbjegavati šarenilo 
vrsta i oblika, bez pretrpavanja površina.

– zelenih površina u okviru objekta garaže bazira se na linernom – drvorednom 
ozelenjavanju obod – a i Opšti 
uslovi. Kao dopuna ozelenjavanja ovih infrastrukturnih objekata predlaže se vertikalno i krovno zelenilo.

ektonski izgled objekta i povezuje ga 

"zelene zidove". Vertikalnim zelenilom može se naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta. 

- garaža.  Za ovaj tip 
ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade dubine min. 50 cm, hidroizolaciju, navodnjavanje, odvode 
za površinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35 -

zelenilom, staz
tereni, bazeni  i td.).

11.3. Predlog biljnih vrsta

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i introdukovane 
vrste,koje su 

a/ Autohtona vegetacija
Quercus ilex, Fraxinus ornus,Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus pubescens, 
Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer monspessulanum, 
Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix africana, Arbutus unedo, Crategus 
monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, 
Colutea arborescens, Mirtus communis, Rosa sempervirens, Rosa canina, i td.

b/ Alohtona vegetacija 
Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis Cupressus sempervirens,Cedrus deodara, Magnolia 
sp., Cercis siliqastrum, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica, 
Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Chamaerops exelsa, Chamaerops 
humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus 
syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus,Tecoma radicans, 
Agava americana, Cycas revoluta,Cordylina sp., Yucca sp. Hydrangea hortensis i Citrus sp. i td.

POVRŠINA OD JAVNOG INTERESA

Red. 
br.

Opis
Jed. 

mjere
površina

jed. cijena 
€

Ukupna 
cijena/€

Površine javne namjene - PUJ

1. Park m2 1,804.81 20 36,096.20

2. Skver m2 8,238.24 20 164,764.80

3. Trg m2 8,437.36 50 421,868,00

4 m2 13,009.84 10 130,098.40

5. Park - šuma m2 158,810.16 5 794,050.80

Površine specijalne namjene - PUS

6. Zaštitni pojas m2 146,819.43 1 146,819.43

Ukupno za PU m2 337,119.84 1,693,697.63

-a „Buljarica I” rješavana je na osnovu:

Prostornog plana opštine Budva ("Službeni list CG" - 11/09)
-Buljarice ("Službeni list RCG" - opštinski propisi, br. 35/05 i 

"Službeni list Opštine Budva", broj 6/05),
Programskog zadatka za izradu planske dokumentacije - DUP „Buljarica I”
Zakona o putevima ("Službeni list RCG", br. 42/04) i Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o putevima 
(Službeni list CG", br. 54/09),

Pravilnika, normativa i standarda koji regulišu predmetnu oblast.
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Jadranskim morem i sjevero-

-2 (Budva-Bar), poznatija kao Jadranska magistrala. Duž 

-eksploatacionih karakteristika ne zadovoljavaju 

nastajanja konflikta sa vozilima.

parkirališta.

koriste za prelazak preko magistrale.

12.2. Planirano stanje

lokalnom, tako i na regionalnom nivou.
Magistralnog puta u smislu dodavanja posebnih traka za desna i lijeva skretanja sa magistrale kako vozila 

p novoplaniranim sadržajima. U okviru zahvata 

.0, 

dvostranim trotoarima širine 1,2 i 1,60 m. S obzirom na konfiguraciju terena ovog dijela plana pojedini 

Vrijednosti uzdužnog nagiba na prilazu raskrsnici trebaju da budu što manje, pa je kroz nivelacioni plan

-
magistralu.

6.0 m za 

6,0 m a H5 širine 3,5 m i planirana je kao jednosmjerna-za vozila 

- po jedno za svaki 
smjer kretanja, kao i stanica za snabdijevanje gorivom koja se nalazi sa desne strane posmatrano iz 

pravca Budva – Bar. Stajališta javnog prevoza su planirana u posebnoj niši širine 3,0 m, kao što je 

sao - nadstrešnicom, klupama 

projekta stanice za snabdijevanje gorivom, pridržavati se Pravilnika o izgradnji stanica za snabdijevanje 

snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladištavanju i pretakanju goriva.

12.3. Stacionarni 

Za svaki objekat koji ima kolski prilaz parkiranje vozila treba da se vrši na samoj parceli, ako je to 

kapaciteta oko 200 pm. Za jedno parking mjesto uzeto je 30m2 (jedno parking mjesto, ulica i pom. prostor) 

plana iznad (sjeverno od) magistrale i 310 pm za dio plana ispod (južno od) magistrale, što je ukupno 

Preporuka GUP-
bodnoj površini parcele, što je osnovni 

polaz za planirano stanje. DUP-

i/ili u garažama u objektima (u suterenskom i/ili podrumskom dijelu) po normativima iz Pravilnika o 
bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, (Sl.list CG br.24/10). Ne dozvoljava se prenamjena 

(npr. prodavnice, auto –

normativa datim ovim planom, -a. Planirane kapacitete 

Funkcija Broj vozila
Stambena izgradnja 1 PM za 1stan
Apartmani 4 PM za 5 apartmana

leksima) 1 PM za na 6 ležajeva ili 1 PM na 3 
sobe

Poslovni hoteli (u gradu) 1 PM na 4 ležaja
Administrativno - poslovni objekti 1 PM na 100 m² bruto površine
Ugostiteljski objekti 1 PM na 4 stolice
Trgovisnki sadržaji 1 PM na 50 m² bruto površine

Nap

nemaju dovoljan kapacitet za rješavanje ovog pitanja u cjelosti.

prenamjena dijela stambenog u poslovni prostor ugostiteljske ili trgovinske namjene.  

Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog) parkiranja, tako da 

treba da je ta
prefabrikovanih elemenata (beton-
obezbijediti prostor za visoko zelenilo, kontenjere i osvjetljenje. Ukoliko se u nekom objektu ili na 
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lokaciji planira garaža obavezno iskoristiti nagibe i denivelaciju terena kao povoljnost. Garaže raditi u 
suterenskoj i/ili podrumskoj etaži, i mogu biti jednoetažne ili višeetažne (podzemne). Garaže se mogu 

podužnim nagibom za otkrivene max 12% a za pokrivene max 15%. Širina prave rampe po voznoj traci 

min 2,75 m, širina rampe u krivini po voznoj traci min 3,70 m, slobodna visina garaže min 2,30 m, 
dimenzije parking mjesta min 2,30x4,80 m, a širina komunikacije min 4,5 m za jednosmjerano i min 5,5 

m za dvosmjerno kretanje unutar garaže. Prilikom projektovanja i izgradnje garaže pridržavati se 

morao se upotrijebiti manji radijus, što zahtijeva posebno oblikovanje elemenata situacionog plana 
–

malno 
zauzimanje prostora.

sa Rh=25÷200 m proširenja kolovoza izvesti u skladu sa propisima, a 

,00 m.
Vertikalni prelomi nivelete su zaobljeni kružnim lukovima. Vitoperenje kolovoza se vrši oko ose 

Kolovozna konstrukcija
Kolovoznu konstrukciju dimenzionisati za odgovara

kolovoznu konstrukciju koristiti materijale sa visokim koeficientom trenja (betonske kolovozne 
konstrukcije i dr.).

- Asfalt beton  d = 4 cm
- BNS d = 6 cm
- Nevezani kameni materijal d = 25 cm

Za dimenzionisanje kolovozne konstrukcije magistralnog puta potrebno je imati podatke o 

iznose ip=2,0%. 

Predlog dimenzionisanja konstrukcije trotoara:
- Nearmirani beton  d = 12 cm
- Nevezani kameni materijal d = 15 cm

akteristika:

Oznaka
Dužina (m) Širina (m) Uzdužni nagib (%)

PS1 517,35 7,00 0,3
PS2 30,24 9,50 0,60
PS3 36,62 9,50 0,60
PS4 36,40 10,50 1,00

-
p

12.5. Elementi nivelacionog plana

nivel

. Sve kosine usjeka i nasipa potrebno je ozeleniti zelenilom 

drugi ostvaruje se vitoperenjem kolovoza oko ose kolovoza. Nagibi trotoara su usmjereni ka kolovozu i 
iznose ip = 2,0 %.

Za bicikl

ca.

12.7. Uslovi za kretanje lica sa invaliditetom

su 

kretanja iznosi 2%.
Najmanje 5% od ukupnog broja parking mjesta u garaži ili parkingu mora biti namijenjeno licima smanjene 
pokretljivosti. Dimenzije jednog parking mjesta rezervisanog za vozila hendikepiranih je 3.50 x 5.00m. 

una o potrebama savladavanja 

bjekata za pristup i kretanje 
lica smanjene pokretljivosti).

12.8. Opšti uslovi

standardima, normativima, normama kvaliteta i drugim propisima koji regulišu ovu oblast.

13. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

13.1. Uvodni dio
-

- II iznad 
magistralnog puta, a zona III, zona IV i V ispod i obuhvataju 110.67ha . 
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i centralne djelatnosti), 659 korisnika te 
sa bruto gustinom stranovanja od 37 stanovnika po hektaru.

zgradnje (stanovanje, mješovite namjene, centralne djelatnosti i 
vjerski objekti), 873 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 35 stanovnika po hektaru.

50ha 

centralne djelatnosti, turizam T2 i turizam T1), 922 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 25 
stanovnika po hektaru.
Zona IV obuhvata 

djelatnosti), 1281 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 75 stanovnika po hektaru.

korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 98 stanovnika po hektaru.

13.2. Elektroenergetska infrastruktura

U granicama zahvata Plana nalazi se TS 35/10 kV "Buljarica" snage 8 + 4 MVA. Napajanje ovog 
postrojenja iz pravca Budve je dalekovodom 35

Svi pomenuti DV-
rešavanje napajanja konzuma Petrovca u završnoj fazi izgradnje je TS 35/10kV "Petrovac" koja je sa TS 
35/10 kV "Buljarica" povezana dvostrukim kablovskim 35 kV vodom 2x(XHE 49A 3x(1x240mm2)). Na 
ovom naponskom nivou nema lokalne automatike niti daljinskog upravljanja, kao ni na nižim naponima.

U granlcama Plana nalaze se sljedece trafostanice 10/0,4 kV:

MBTS "Prijevorac" snage 2x630 kVA
MBTS "Bentonit II" snage 2x630 kVA
MBTS "Buljarica" snage 1x630 kVA
MBTS "Bankada" snage 1x630 kVA

Ukupna instalisana snaga TS 10/0,4 kV u okviru predmetnog konzuma iznosi 4410kVA. 
Sve trafostanice su vezane kablovski sa postrojenjem 35/10 kV "Buljarica" prstenasto, zajedno sa MBTS 
"Kampovi" snage 1x630 kVA i MBTS "Fabrika vagona" snage 1x630 kVA, koje su locirane van granica 

Osim konzuma Buljarice preko TS 35/10 kV "Buljarica" napaja se i konzum Petrovca preko izvoda za TS 

TS 35/10 kV "Buljarica".
Iz postrojenja "Buljarica" 35/10 kV izlazi i vazdušni dalekovod 10 kV kojim se napajaju seoska stubna 
trafostanica "Novoselje"

- bakarni i u 
novije vrijeme jednožilni 150 i 240mm2 aluminijski. 
NN primarna mreža izvedena je bakarnim iIi aluminijskim kablovima tipa PP-41 iIi PPOO. Kablovi se 
polažu u kablovskom rovu od pripadajuce trafostanice 10/0,4 kV, a završavaju se u slobodnostojecim 
distributivnim ormarima.
Dio kablovske mreže izveden je vazdušno samonosivim kablovskim snopom na betonskim ili drvenim 
stubovima.

Sekundarna NN mreža je dijelom kablovska, izvedena kablovima tipa PP-
distributivnih ormara. Kabl
objekta. 

-4l iIi PPOO. Kabal se vezuje na vazdušnu mrežu i niz 

na granici vlasništva

konzolu.
Javna rasvjeta je izvedena živinim ili natrijumovim svjetiljkama 400 W ugr
rasvjete visine h = 10m u zoni dijela magistrale, odnosno na betonskim i drvenim stubovima, zajedno sa 

presjeka žile 16 mm2 na principu ulaz-izlaz kabla u stubu.

NAPOMENA:
-a, kao i trase i karakteristike kablova 

kablo

13.2.2. Planirano stanje

literature. 

13.2.2.1. Prognoza snage

Stambeni sadržaji
Prema planskim parametrima u okviru granica DUP-
gradskom tipu stanovanja. 

- stanovanje: 1347 x 0,8 = 1078 kW

Mješovita namjena:
Uz spe -turizam, od 0,9 
kW/korisniku, imamo:
- mješovita namjena: 1832 x 0,9 = 1649 kW

Turizam T1:
T1, od 1,2 

kW/korisniku, imamo:
- namjena turizam T1: 1285 x 1,2 = 1542 kW

Turizam T2:

kW/korisniku, imamo:
- namjena turizam T2: 467 x 1,0 = 467 kW

Centralne djelatnosti:
2, za centralne djelatnosti, imamo:

- namjena centralne djelatnosti: 19.080 x 0,06 = 1145 kW

Ukupna jednovremena snaga na nivou konzuma DUP „Buljarica“ dobija se kao suma gore navedenih 
potr
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Javna rasvjeta i sl. 

- namjena javna rasvjeta, sport, rekreacija: 5881 x 0,03 = 176 kW

– plin – solarno) 

stom procentu, 
imamo potrebnu snagu u kapacitetima TS 10/0,4kV od:
Pts = 6057 x 1,2 = 7269 kW

Sj = 7652 kVA

-

TS 35/10kV "Buljarica" ( predmet br. 78 postupka po nacrtu plana ).

13.2.2.2. Planske mjere strateškog razvoja
Izgradnjom TS 35/10 kV "Petrovac" i povezivanjem iste sa TS 35/10 kV "Buljarica" dvostrukim vodom 2 x ( 

konzuma Petrovac-
"Buljarica" i omogu -
om "Buljarica". Planske razvojne mjere na naponskim nivoima 35 i 10kV obuhvataju:
- com od 8 
MVA
-

- TS 35/10 kV Petrovac 

110/35 KV Virpazar".
-

-1“, MBTS 10/0,4 kV „BR-4“, MBTS 10/0,4 kV „BR-5“ i  MBTS 
10/0,4 kV „BR-6“, dvije su unutar hotelskih objekata TS 10/0,4 kV „BR-2“, i TS 10/0,4 kV „BR-

kV poštovan je princip ( na sugestiju ED ) da poslovni objekti -
hoteli snage preko cca 250 kW imaju sopstvenu TS smještenu unutar objekta.
- Povezivanje u prsten TS 35/10 kV „Buljarica“ - TS 10/0,4 kV „BR-1“ - TS 10/0,4 kV „BR-2“ - TS 10/0,4 kV 
„BR-3“ - TS 10/0,4 kV „BR-4“ - TS 10/0,4 kV „BR-5“ - TS 10/0,4 kV „BR-6“ kablom tipa XHE 49 
3x1x240mm2 Al, 20kV –
- Povezivanje TS 10/0,4 kV „WTE“ direktno na TS 35/10 kV „Buljarica“ kablom tipa XHE 49 3x1x240mm2 
Al, 
- Nove MBTS-

olovozu novih i 

dati DUP-om trebaju poštovati.
Predložena lokacija za nove slob

(infrastrukturni objekat elektroenergetike ) i sufiksom broja parcele. Nove TS 10/0
opredijeljene za snagu transformatora 2x630 kVA. Dinamika i obim izgradnje su u direktnoj korelaciji sa 

rješavanjem zahtjeva za angažovanjem potrebnih elektroenergetskih kapaciteta i moraju se rješavati na 
nižem nivou investiciono teh

umjesto sadašnje TS 35/10kV "Buljarica" sa ulaz-izlaz vezom na DV 110 kV "Bar -
za napajanje konzuma koristila bi se direktna transformacija 110/10 kV dok bi se 35kV postrojenje koristilo 
kao rasklopno.

13.2.2.3. Niskonaponska mreža i javno osvjetljenje
Dinamika i obim izgradnje su u direktnoj korelaciji sa rješavanjem zahtjeva za angažovanjem potrebnih 

koju je preduslov dobijanje Uslova za projektovanje u 
energije.
S obzirom da ovaj nivo planske dokumentacije ne obuhvata razradu NN mrežu možemo generalno 
predložiti:

Izraditi idejno rješenje niskonaponske mreže 0,4 kV,
Elektroenergetsku mrežu NN izgraditi isk

Koristiti tipiziranje kablova i opreme.
Primarnu niskonaponsku kablovsku mrežu planirati kablovima tipa PP41 
(PP00) 4x150 mm2 Al ili 95 Cu, a sekundarnu mrežu od poliesterskih razvodnih ormara do PMO-a, sa 
presecima 70 do 25mm2.
Mrežu niskog napona treba štititi 

e trafo - stanica i javne rasvjete, tako 
-C-S ili 

TN-S), a uz saglasnost nadležne Elektrodistribucije.
ja potencijala sva uzemljenja, svih TS 10 / 0,4 kV, 

objekata i javne rasvjete medjusobno povezati.

da faktor snage ne smije da bude manji od 0,95-0,96.

Pri planiranju javne rasvjete posebnu pažnju treba posvetiti izboru stubova, zbog agresivne sredine i 

rasvjetom.
nitet i 

vlažnost vazduha ).

kao najkvalitetnije i najskuplje koristiti što racionalnije.
Sve instalacije uskladiti sa zahtjevima nadležnog elektr

13.2.2.4. Lokalna automatika

Lokalnom automatikom bi se dobi

Ovo treba da bude detaljno obradeno u zasebnom idejnom projektu, a princip ski razmotriti opravdanost 
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ani.

13.2.2.5. Daljinsko upravljanje
Problem daljinskog upravljanja sa kontrolam kao i problem lokalne automatike, trebaju biti predmet 

opravdano uvo
distributivne mreže Elektrodistribucije Budva.

13.3. Literatura
Prostorni plan opštine Budva, infrastruktura, IAU Srbije,
Beograd,
Izmjename i dopune GUP –a priobalnog pojasa opštine Budva, u sektoru Kamenovo – Buljarica, IAU 
Srbije,
Beograd i Zavod za izgradnju Budve
Podaci dobijeni od Elektrodistribucije Budva

14. ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

14.1. Uvod 
gistralnog puta Budva-

-
magistralnog puta, a zona III, zona IV i V ispod i obuhvataju 110.67ha . 

Zona I obuhvata dio Buljarice, dio Kisel

sa bruto gustinom stranovanja od 37 stanovnika po hektaru.
Zona II obuhvata Gluš

vjerski objekti), 873 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 35 stanovnika po hektaru.

centralne djelatnosti, turizam T2 i turizam T1), 922 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 25 
stanovnika po hektaru.

djelatnosti), 1281 korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 75 stanovnika po hektaru.
ha 

korisnika te sa bruto gustinom stranovanja od 98 stanovnika po hektaru.

-om Buljarica I  u Budvi

- gra
radova u toj zoni, a i malih kapaciteta istih u daljem razmetranju ih možemo zanemariti . Sada je potrebno 

-60 
sa ugradnjom liveno željeznih poklopaca. U ovoj zoni postoje 

telefonske linije Crnogorskog Telekoma od IPS-a (RSS) Petrovac i to na velikoj udaljenosti tako da je na 
vise kao što su 

pristup internetu (ADSL) distribucija TV i radio programa  (IPTV) . 
-

i TKC Budva-TKC Bar. 

položenu u jednu od PVC ci

Crnogorskog Telekoma, koji pruža usluge na fiksnoj lokaciji (telefonija, pristup Internetu (ADSL), 
distribucija TV i radio programa (IP TV) i mobilne usluge)
Telenora – Mobilne usluge, fiksni bežini pristup internetu (WiFi)
Mtel-a –
BBM-a – Distribucija TV i radio programa (MMDS)
Total TV Montenegra – Distribucija TV i radio programa (DTH)

Radio difuznog centra – Zemaljska radio difuzija
MNNews -
CABLING-a – Distribucija TV i radio programa i Internet (KDS)

Usluge fiksne telefonije na teritoriji opštione Budva pružaju 3 operatera i to:
a)

BD AXE/RSS BD RSS LASTVA  GRBALJSKA BD RSS PRIJEVOR
BD RSS ROZINO BD RSS PETROVAC
BD MSAN PRŽNO BD RSS PRŽNO BD RSS VELJI VINOG

U okviru fiksne mreže Crnogorskog Telekoma u funkciji je 9368 PSTN, 424 ISDN, 577 IMS, 25 IP 

b) M-tel na teritoriji opštine budva ima u funkciji 307 aktivnih fiksnih t
tehnologije.
c)
lokacijama:

Pošta - lokacija Broj PSTN govornica Broja VoIP govornica
4 6

Budva 4 3
Budva 2 4 4
Lastva Grbaljska 1 2
Merkur 2 1
Petrovac 3
Sveti Stefan 2

Usluge fisknog širokopojasnog pristupa Internetu na teritoriji opštene Budva pružaju 5 operatera i to:
a) hnologije i 120 

BD TKC BUDVA BD RSS PETROVAC BD RSS ROZINO
BD RSS PRIJEVOR BD RSS VELJI VINOGRADI
BD RSS PRŽNO

BD RSS LASTVA GRBALJSKA

b) Cab
c) M-
d) Telenor ovu vrstu usluga pruža na teritoriji Budva preko WiMAx tehnologije;
e)
opreme.
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Usluge mobilnih elektronskih komunikacija na teritoriji opštine Budva pružaju 3 operatera i to:
a) Telenor na teritoriji opštine Budva ima 16897 aktivnih korisnika.
b) T-mobile na teritoriji opštine Budva ima 9531 aktivnih korisnika.
c) M-tel na teritoriji opštine Budva ima 11235 aktivnih korisnika.

Lokacije baznih stanica koje gravitiraju predmetnoj lokaciji su:
OPERATER NAZIV LOK. TIP RBS-a OPŠTINA

1 Telenor 51       Buljarica GSM/UMTS Budva
2 M-tel 343     8016 Builjarica GSM/UMTS Budva
3 T-mobile 591     Buljarica GSM/UMTS Budva

tera i 
to:
a) Crnogorski Telekom ovu vrstu usluga pruža na teritoriji opštine Budva preko WiFi tehnologije
b) Telenor ovu vrstu usluga pruža na teritoriji opštine budva preko WiFi tehnologije;
c) MNNews na teritoriji opštine budva ima u funkciji 705 priklj

Usluge distribucije radio i TV programa na teritoriji opštine Budva pruža 4 operatera i to:
a) Crnogorski Telekom ovu uslugu pruža za 2871 korisnika posredstvom IP (IP TV) tehnologije;
b) BBM ovu uslugu pruža za 1013 korisnika posredstvom Multichanel Multipoint Distribution Service 
(MMDS) tehnologije;
c) Total TV Montenegro ovu uslugu pruža za 1242 korisnika posredstvom Direct to home (DTH) 
tehnologije:
d) Cabling ovu uslugu pruža za 5549 korisnika posredstvom Digitalnog KDS-a.

Uslugu zemaljske radio difuzije pruža Radio difuzni centar, putem svojih antenskih stubova i objekata, koji 
su navedeni u prilozima.

pripada gradskom (urbanom) dijelu. Ostalo pripada ruralnom dijelu opštine prema posljednjem popisu. 
Na osnovu ovoga imamo da je:
penetracija fiksne telefonije iznosi 55,90%
penetracija mobilne telefonije iznosi 196,50%
penetracija fiksnog širokopojasnog pristupa iznosi 32,67%

tabeli 1.

Tabela  1: Penetracija fiksne i mobilne telefonije,fiksnog i mobilnog širokopojasnog pristupa za CG
(Izvor: Cullen International-a „Enlargement countries monitoring report 3 – Annex – April 2013“)

Dijagram 1: Penetracija fiksne telefonije
(Izvor: Cullen International-a „Enlargement countries monitoring report 3 – Annex – April 2013“)

Dijagram 2: Penetracija mobilne telefonije
(Izvor: Cullen International-a „Enlargement countries monitoring report 3 – Annex – April 2013“)

Dijagram 3: Penetracija fiksnog širokopojasnog pristupa internetu
(Izvor: Cullen International-a „Enlargement countries monitoring report 3 – Annex – April 2013“)

usluge fiksne telefonije, fiksnog širokopojasnog pristupa i distribucije RTV programa zastupljene na nivou 

Gori;

u Crnoj Gori;
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Crnogj Gori

Tabela  2: Penetracija fiksne telefonije,fiksnog  širokopojasnog pristupa i distribucije RTV programa za 

(Izvor: Podaci prikupljeni od operatera)

14.3. Planirano stanje 
rategija elektronskih komunikacija u zadnjih 15-tak godina 

-2016, koja daje prioritet razvoju 

predvidio izgradnju kompletne elektronske komunikacione infrastrukture, u zonama koje to svojim 
planiranim sadržajima, zahtijevaju.  
U skladu sa pla

e uslova za implementaciju 

informisanosti

ponuditi kvalitetne savremene elektronske komunikacione usluge po ekonomski povoljnim cijenama.  

ili  
-om planirani trotoari koji pri putu imaju 

oprema osim bazne stanice operatera mobilne telefonije M-Tel-
Crnogorski Telekom je u obuhvatu ovog DUP-a predvidio RSS  MSAN (Multi service access network) 
kabinet.

komunikacione infrastrukture, potom da se obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duž svih 

Savremene telekomunikacije koje obuhvataju distribuciju sva tri servisa: telefonije-fiksne i mobilne, prenos 
terima.

nadzor, 

operatera. 
Izgradnju elektronske komunikacione infrastrukture koja se planira, kao i kablovskih okana, izvoditi u 

radio-
zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora se izvoditi po najvišim tehnološkim, ekonomskim i 
ekološkim kriterijumima. 

ži, treba predvidjeti za potrebe kablovske televizije i 
infrastrukturu  lokalne samouprave. 
Obaveza Investitora svih planiranih objekata u pojedinim zonama jeste da u skladu sa Projektima za 

Kablovsku kanalizac

na propisanoj visini. U pomenutoj instalaciji poželjno je predvidjeti rezervne kapaci

rijama izvoditi sa U/FTP kablovima klase 6 odnosno 7, 

tim da u svakom poslovnom prostoru  treba predvidjeti minimum 4, a u stambenim jedinicama minimum 2 

instalacija potrebno je poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.

Rastojanje od drugih podzemnih in

treba da iznosi 0,3m bez 
primjene zaštitnih mjera i 0,1m sa primjenom zaštitnih mjera. Zaštitne mjere se moraju preduzeti na 
mjestima ukrštanja i približavanja ako se vertikalna udaljenost od 0,3m ne može održati. Zaštitne cijevi za 
elektroenergetske kablove treba da budu od dobro provodnog materijala a za elektronske komunikacione 
kablove od neprovodnog materijala. Za napone preko 250V prema zemlji, elektroenergetske kablove treba 
uzemljiti na svakoj spojnici dionice približavanja. Ako se elektronske i energetske instalacije ukrštaju na 
vertikalnoj udaljenosti manjoj od 0,3m, ugao ukrštanja, po pravilu, treba da bude 90 stepeni, ali ne smije 
biti manji od 45 stepeni.
Ako je rastojanje od površine zemlje do najgornjeg reda cijevi manje od 50cm za trotoar, odnosno 80cm za 
kolovoz primjenjuju se zaštitne mjere, cijevi debljine zida 5,3mm. PVC cijevi se uvode u kablovska okna 

Izgradnjom planirane elektronske komunikacione 
dalja eventualna proširenja elektronskih kapaciteta, gdje god se za tim ukaže potreba.

komunikacione infrastrukture.

telekomunikacione kanalizacije sa dvije tvrde PVC

a.

14.3.1. Kablovska kanalizacija za elektronske komunikacione mreže kod kojih je prenosni medij 

Savremeni servisi u elektronskim mrežama podrazumijevaju integrisane usluge telefonije, brzog 
(širokopojasnog) interneta i kablovske televizije, sa tendencijom da se analogne tehnike prenosa i 

ulazak u EU 

kojih nije isplativo polagati kablovsku infrastrukturu. zbog 
toga se digitalizacija do krajnjeg korisnika u pravom smislu postiže polaganjem savremenih telefonskih 

cilj je da se 
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trenutku to medij sa najboljim karakteristikama za prenos informacija putem telekomunikacija.

a razvijene elektronske komunikacione infrastrukture, to 

h 
i razvoj novih pristupnih telekomunikacionih mreža, baziranih ne samo na bakarnim telefonskim i 

bazirane na ADSL, VDSL, FTTC, FTTH i sl. tehnologijama. I

proširivost mreža, kao i višenamjenska funkcionalnost cijelog sistema.

14.3.2. Trasa kablovske kanalizacije

potezima trasa ide trotoarima. Grananjem od
-a. Za ostali dio trase planirana je kanalizacija sa dvije tvrde PVC 

cijevi.  
kanalizacije u topologiji su 

Osnovni tip okna je dimenzija 150x110x100cm, osim mini okana OK-n.a dimenzija 90x80x90cm. Okna OK 
1 i OK 5 su dimenzija 200 x 160 x 190cm. 

Ovako planirana podzemna kablovska distributivnu mreža, odnosno kablovska cijevna kanalizacija, sa 

rimarnu i sekundarnu pristupnu telekomunikacionu mrežu, a 

pružaoca telekomunikacione usluge sa kojim investitor sklopi ugovor, a koji je dužan da izda posebne 

(„Sl.list CG” br. 51/08), sa Zakonom o elektronskim komunikacijama („Sl.list RCG” br. 59/08), Zakonom o 

Potrebno da glavni projekat izgradnje TK mreže, na mikrolokacijama novih objekata, budu bazirani 

mreže. Oni moraju precizirati mikrolokacije eventualne trase rova za polaganje cijevi, pozicije okana, 
govornice ili nekog drugog objekta u okviru pristupne TK mreže, kako bi 

rmara, planom nijesu 
precizirane njihove lokacije jer one prvenstveno zavise od pružaoca telekomunikacionih usluga, tipa 
objekta koji se gradi i dr., ali je moja preporuka, s obzirom da ne postoji neki poseban propis, da se koriste 
tipski ormari (stubni, z
postolja za ormare, kao i njihovo postavljanje na zidove dato je „Uputstvom o izradi uvoda i instalacija 
ZJPTT”. Sve unutrašnje telekomunikacione instalacije pojedin

14.4. Radio-d
Planirana lokacija stuba za  bazne stanice radio-
obuhvata DUP-
baznih stanica mobilne te

-
e 
–

Base Transcevier Station) koja radi na dodijeljenoj grupi radio-kanala. Radio-
u potpunosti se razlikuju od radio-k
Sve savremene GSM bazne stanice koncipirane su tako da se za njihovo normalno funkcionisanje ne 

za vodu, kanalizaciju  i td.
Razlikujemo tri tipa baznih stanica, u zavisnosti od toga da li na planiranoj lokaciji bazne stanice postoji ili 

--- INDOOR  bazne stanice (za montažu 
--- OUTDOOR bazne stanice (za instalaciju na otvorenom), i
--- MICRO bazne stanice (za pokrivanje manjih zona, kao što su hoteli, tržni centri i sl.)

planiranjem i projektovanjem, te testnim mjerenjima može preduprijediti, kao da se i u svemu pridržava 
Zakona o procjeni uticaja na životnu sredinu (Sl.listRCG br. 80/05) i Zakona o životnoj sredini („Sl.list RCG“ 
br.12/96 i 55/00).
Maksimalni nivo izlaganja stanovništva za frekfencijski opseg od 10Mhz – 300Ghz dati su  „Pravilnikom o 

Agencija za radio - difuziju RCG (br.01-932) iz 2005 

14.5. Predmjer i pre
A. Materijal:
1. PVC cijev Ø110mm/6m/3,2mm kom 3.020 x 18,00 € = 54.360,00 €
2. Teški poklopac za TK okna kom 33 x 270,00 € = 15.442,00 €
3. Laki poklopac za TK okna kom 242 x 170,00 € = 41.140,00 €

Ukupno materijal: 110.942,00 €

B.
1. Obilježavanje trase m' 9.056 x 0,5 € = 4.528,00 €
2. paušalno 1.000,00 €

3.

Izrada telekomunikacione kablovske kanalizacije, -mašinski iskop rova dim 40x110 cm u 
zemljištu III ili IV kategorije sa razupiranjem iskopa, nivelacijom dna rova i nasipavanjem posteljice od 
pijeska granulacije 0.15 – 3 mm, debljine do 10 cm sa polaganjem dva puta po 2 PVC cijevi Ø 
110mm/6m/3.2mm/6

– 3 mm do visine od 10 cm iznad gornje 
ivice cijevi, postavljanje pozor trake sa zatrpavanjem rova u slojevima i nabijanjem –
prvobitni položaj.

m' 67 x 18.00 € = 1.206,00 €

4.

-mašinski iskop rova dim 40x90 cm u 
zemljištu III ili IV kategorije sa razupiranjem iskopa, nivelacijom dna rova i nasipavanjem posteljice od 
pijeska granulacije 0.15 – 3 mm, debljine do 10 cm sa polaganjem dva puta po 2 PVC cijevi Ø 

5 – 3 mm do visine od 10 cm iznad gornje 
ivice cijevi, postavljanje pozor trake sa  zatrpavanjem rova u slojevima i nabijanjem –
prvobitni položaj.

m' 556 x 14.00 € = 7.784,00 €

5.
-mašinski iskop rova dim 40x80 cm u 

zemljištu III ili IV kategorije sa razupiranjem iskopa, nivelacijom dna rova i nasipavanjem posteljice od 
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pijeska granulacije 0.15- 3 mm, debljine do 10 cm sa polaganjem 2 PVC cijevi Ø110mm/6m/3.2mm/6 
bara, montažom gumenih 
granulacije 0.15 – 3 mm do visine od 10 cm iznad gornje ivice cijevi, postavljanje pozor trake sa  
zatrpavanjem rova u slojevima i nabijanjem –

m ' 8.500 x 12.00 € = 102.000,00 €

6.

Izrada  telekomunikacionog kablovskog okna, iskop rupe u zemljištu od IV do V kategorije sa 

opekom debljine zida 20cm unutrašnjih dimenzije 200x160x190 cm, malterisanjem unutrašnjih zidova 

20 cm sa ugradnjom liveno željeznog rama i montažom poklopca. (OK 5 i OK 1).
kom 3 x 880.00 € = 2.640,00 €

7.

Izrada  telekomunikacionog kablovskog okna, iskop rupe u zemljištu od IV do V kategorije sa 

opekom debljine zida 20cm unutrašnjih dimenzije 150x110x100 cm, malterisanjem unutrašnjih zidova 

20 cm sa   ugradnjom liveno željeznog rama i montažom poklopca.
kom 272 x 680.00 € = 184.960,00 €

8. Ukrcaj i odvoz viška materijala na deponiju do 10 km
m³ 1.200 x 10.00 € = 12.000,00 €

316.118,00 €

UKUPNO MATERIJAL I GRADJEVINSKI I OSTALI RADOVI: 427.060,00 €

15.1. Sadržaji ob
15.1.1. Uvodne napomene

depo
kompleksa, poljoprivrednih, zanatskih i industrijskih centara.

Zavisno od geografskog 
položaja, nagiba terena, kvaliteta voda, prirode i namjene recipijenta u koji se ove vode ulijevaju, treba u 
planovima predvidjeti stepen tretiranja atmosferskih voda, kako ne bi došlo do degradacije recipijenta.

15.1.2. Položaj u regiji 
Položaj, granice zahvata i površina
Planska dokumentacija obuhvata prostor od 110,67ha. Zahvat se prostire ispod i iznad magistralnog puta i 

15.2.1. Snabdijevanje vodom
sabdijeva u toku letnjih mjeseci sa izvorišta koje nije u granicama ovog 

Dup- -a Buljarica II. Ovo izvorište se u toku zimskih mjeseci gasi i 

15.2.2. Kanalisanje upotrebljenih voda

upuštaju u teren.

zapadnom dijelu zahvata i bezimeni 

15.3. Kriteriji za dimenzionisanje

kompletnu vodov

15.3.1.Vodosnabdijevanje

specif

uslove, zastupljenost kultivisanog zelenila, vrs
koje treba zadovoljiti procjenjena bruto dnevna potrošnja po korisniku.

stanovništvo,

srednje dnevnu potrošnju u danu maksimalne potrošnje vode):

Stalno stanovništvo 180 l/kor/dan
Turisti u apartmanima 250 l/kor/dan
Turisti u privatnom smještaju 250 l/kor/dan
Korisnici u centralnim delatnostima 200 l/kor/dan
Zaposleni u tercijarnim delatnostima 80 l/kor/dan

Koeficijent dnevne neravnomjernos
Koreficijent satne neravnomjernosti usvojen je K2 = 1,60.
Voda za protivpožarne potrebe spoljne hidrantske mreže usvaja se 10,0 l/sec,a za unutrašnju hidrantsku 
mrežu potrošnja je 5,0 l/sec.

15.3.2. Kanalisanje upotrebljenih voda

ulica i vode koje isparavaju.

kategorijama:

Turisti u apartmanima 150 l/kor/dan
Turisti u privatnom smještaju 150 l/kor/dan
Stalno stanovništvo 150 l/kor/dan

dimenzionisanje objekata kanalizacije.
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15.3.3. Kanalisanje atmosferskih voda
Na osnovu podataka iz Vodoprivredne osnove Republike Crne Gore o visini godišnjih padavina na 

Za dimenzionisanje kanalizacije atmosferskih voda mjerodavan je intezitet kratkotrajnih padavina koje su 

Za kiše trajanja 5 min
trajanja od 6 sati padavine su od 90 do 230 mm.

15.4. Projektovano stanje

Tercijalni servisi
Za potreban broj zaposlenih u tercijalnim servisima radi dnevnog snadbijevanja stanovništva izabran je 
procenat od 6% za zaposlene u turizmu i mjesovitoj zoni, a 1% za zaposlene u zoni stanovanja, prema 
tome 183 zaposlenih.
Prema broju korisnika trebalo bi da bude 183 zaposlena i to u tri rejona:
- Trgovina
- Ugostiteljstvo.

Za gore planirane kapacitete treba obezbjediti dovoljne k
Stalno stanovništvo (VJ, SMG, MN 50%) 2,271 x 180 l/kor/dan  = 408.96 m3/dan
Povremeno stanovništvo (T1, T2, MN 50%) 2,665 x 250 l/kor/dan  = 667.00 m3/dan
Korisnici u centralnim djelatnostima 191 x 200 l/kor/dan  = 38.20 m3/dan
Zaposleni u tercijernim servisima 185 x   80 l/kor/dan  = 14.64 m3/dan
U k u p n o 1,128.80 m3/dan

13.06 l/sec
Protivpožarna voda 5.0 l/sec + 10.0 l/sec
Maksimalna dnevna potrašnja vode 16.98 l/sec

vna potrošnja 27.17 l/sec

a. Qmax./cas. = 26.92 l/sec
b. Qsr/dn. = 13.06 + 15.00 = 28.06 l/sec (sa protiv požarnim potrebama)
Vodu za podmirenje maksimalne dnevne potr

15.4.2. Razvoj distributivne mreže
Za potrebe planiranog razvoja DUP “Buljarice I“ potrebno je izgraditi jedan novi rezervoar. Planirani 

3

KO Žukovica (Y= 4673880,00 i X= 6579945,00) slobodnim padom. Planirane su crpne stanice u zoni I, 

-20m3.
e 

.

treba da budu od dm 50 - 250 mm.

15.4.3. Kanalisanje upotrebljenih voda
U Buljarici trenutno ne postoji glavna kanalizaciona mreža.

Evidentirana

ove kanalizacione mreže 

dobijaju se ukupne 

da treba dimenzionirati kanalizacionu mrežu na:

28.06 l/sec x1,1 = 30.87 l/sec

15.4.5. Razvoj kanalizacione mreže

sluca

zonama se gravitacionim putem dovode do pumpnih stanica PS, a zatim se potisnim cevovodom prevode 
do postro – Buljarica. 

Planirana kanalzaciona mreža se u potpunosti oslanja na rešenje dato usvojenim projektom sekundarne 

alisanje atmosferskih voda

odvode do postoje
požarnu zaštitu i zalivanje zelenih površina. Ta voda bi se skupljala u rezervoarima i sa UV-lampama 

enih površina.

15.4.7. Planiranje i izmještanje vodovodnih i kanalizacionih instalacija

zmještnjem nakon snimanja stanja na 

susjedne urba

Prilikom izade glavnog projekta vodovodne i kanalizacione mreže treba predvidjeti rekonstrukciju i izmjene 

16. PROCJENA EKONOMSKO - DEMOGRAFSKOG UTICAJA EKONOMSKO - DEMOGRAFSKA 
ANALIZA

16.1. Procjena uticaja
Ova analiza pruža priloge za ekonomsko-demografsku procjenu u sklopu planske dokumentacije. 

Opisati ekonomsko-društveni koncept za predloženi planski dokument u regionalnom i lokalnom kontekstu;
-a

Dati finansijski model i implikacije na društvenu zajednicu.
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plana.
Analiza se zasni

Izvještaja nije sprovodeno nikakvo istraživanje ili uzorkovanje.
Osnova ove analize je koncept organizacije prostora i planirani sadržaji.
16.3. Društveno-ekonomski kontekst
Predmetni plan pripada opštini Budva koja ima oko šezdeset naselja  organizovanih u  mjesne zajednice. 
Od prethodno navedenih naselja u opštini, 4 su gradska tj. imaju status urbanih naselja: Budva (13.278 

stanovnika.

Ostale demografske karakteristike
Stanje razvijenosti demografskih struktura prati se kroz tri tipa pokazatelja i to: starosnu strukturu 
stanovništva, ekonomsku strukturu stanovništva i obrazovnu strukturu stanovništva.

Starosna struktura stanovništva u Budvi
Starosna struktura stanovništva ima veoma važnu ulogu u razvoju jedinice lokalne samouprave,
sa aspekta aktivnog stanovništva koje predstavlja osnov za razvoj privrede.
Nacionalnost (2004)

nacionalnost broj procenat
Crnogorci 7.333 45,56
Srbi 6.510 40,45
Muslimani 205 1,27
Hrvati 177 1,10
Albanci 60 0,37
Romi 32 0,23
Bošnjaci 22 0,14
ostali 460 2,86
nisu iznašnjeni 1,153 7,16
nepoznati 138 0,86
Ukupno 16.095 100%

starost stanovništva iznosi 37,3 godina 

Ovo naselje je uglavnom naseljeno Crnogorcima (prema popisu iz 2003. godine), a u poslednja tri popisa, 

2003
Crnogorci 113 70.62%
Srbi 40 25.0%
nepoznato 2 1.25%

inostranstva.

16.4. Objekti i pozicioniranje

afirmišu ovaj prostor za razvoj veoma elitnog turizma. Graditeljsko nasljede, posebno  arhitektura starih 

naseobina i kompleksa manastira Gradište, po svojoj atraktivnosti, položaju i sprezi sa okolnom prirodom, 
predstavlja okosnicu buduce turisticke izgradnje i identiteta nove turisticke ponude. Sprega specificnog 
prirodnog ambijenta, istorije i kulture, veoma je dobro polaziste za razvoj turizma na teritoriji plana.
Turizam je prioritetni pravac razvoja opstine Budva i ovaj plan treba da dovede do poboljšanja stanja 
turistickih kapaciteta i infrastrukture u predmetnom podrucju.
Zainteresovane strane
Zadnjih godina opstina Budva je imala u prosjeku 50.000 hiljada registrovanih stranih turista, a 
neregistrovanih, procjenjuje se, kao i ranijih godina ima jos toliko. Najviše je turista je iz Srbije i Bosne i 
Hercegovine odnosno Republike Srpske. Stranci sa zapada su uglavnom iz Rusije borave u hotelima 
privatnom smještaju.
U Buljarici nema hotelskih kapaciteta, smještaj turista se odvija u privatnom smještaju i kampovima.

h lokalnih prodavnica, ugostiteljskih objekata, usmjereni su na trzište tzv. "masovnog 

orana brze hrane.

Važna promjena koja se desila u svjetskoj ekonomiji, globalna finansijska kriza u 2008. i 2009. godini, 

cijelom svijetu. U tome Crna Gora nije izuzeta. Prema zadnjim procjenama oporavak privrednog rasta se 

Na prostoru predmetnog plana vec postoje investitori koji su uložili  sredstva u kopovinu zemljista i imaju  
jasne na

Planovi ivestitora se zasnivaju na realnim trzišnim pretpostavkama. Investitor polazi od pretpostavke da ce 
danasnja kriza definitivno postaviti nove vrijednosti i nova globalna pravila globalne ekonomije i društva 
kojima i Crna Gora teži putem svojih nastojanja za evropskim integracijama;
Plan se razvija unutar prostora koji je izuzetno atraktivan, što je bitan faktor uspjeha planiranog razvoja.

društveno-
ostvarivanju održivog razvojnog ekonomskog koncepta.

16.6. Analiza trzista

ambijent i pored prirodnih resursa, aktuelna lo
bi bila konkurentna i prepoznatljiva.

rodnim resursima je potrebno upravljati. Druga jedinstvena 

razvoj turizma u Crnoj Gori po stopi od 8% godisnje u 
narednih osam godina. Regionalni master plan  predvida razvoj visokog turizma uz pratece sadrzaje. Za 

objekata., golf terena i sl. sadržaja.

16.7. Ekonomski troskovi i održivost
Da bi se planirani koncept realizovao nephodno je obezbijediti adekvatnu infrastrukturu. Za izgradnju 
potrebne infrastukture je neophodno obezbijediti izvore finansijskih

odgovorila novim zahtjevima.
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16.8. Ekonomsko-finansijske ocjena plana

ukupnu socijalno-

Povrsina zahvata ……………………………….110,67ha -1.106.678,86m2

Ukupna povrsina pod objektima …………………………..141.481m2
Bruto gradevinska povrsina objekata ……………………..449.605m2
Ukupan broj lezajeva ……………………………………..…….5.132
Indeks zauzetosti ………………………………...0,10-0,35 (0,225)
Indeks izgradenosti …………………………..……0,10-1,49 (0,89)

16.9. Ulaganje u infrastrukturu
Infrastukttura u okviru zahvata je detaljno  prikazana u planskom konceptu. Potrebna investicija za 
realizaciju infrastukture u okviru zahvata data je aproksimativno  i prikazanja je po strukturi u sledecoj tabli:
r. broj Struktura ulaganja data po m2 za svu infrastrukturu
1
2
3 Elektroenergetska infrastruktura
4 TK infrastruktura
5 Pejzažno uredenje

Ukupno iznos ulaganja: 8.091.180€

Investicioni projekat izgradnje  naselja Buljarica I
Ukupni pokazatelji planiranih kapaciteta za zahvat Plana su prikazani tabelarno, kako slijedi:

Površina 
UP za 
gradnju 
m2

Površina 
prizemlja 
m2

BRGP 
objekta 
m2

Broj 
objekta

Broj 
ležaja

Indeks 
zauzetost
i

Indeks 

ti

ukupno 958,293.6
5

141,481.0
0

449,605.
00

598 5132 0.022 1.49

Ukupna ulaganja po osnovu predmetne izgradnje iznose od 637.872.748€. Ukupno sa investicijom u 
infrastrukturi investiciono ulaganje se procjenjuje na 645.963.928€ projekcije investicije je ura

Vrijednost zemljišta - 200 €/m2
Novih objekata u okviru Plana ima 598  odnosno 449,605.00m2, BRGP.
Komunalni doprinos – približno 170 do 250 €/m2 ,(zavisno od zone)
Troskovi projektno- - 20 €/m2,
Troškovi revizije i elaborata – 2,5€/m2,
Troškovi nadzora - 2% od investicione vrijednosti izgradnje,
Troskovi izgradnje objekata sa pratecim sadrzajima - 800-1000 €/m2,

-
sekciji ulaganje u infrastrukturu),
- Ulaganja u nabavku opreme - prema iskustvenim parametrima,
- 449,605.00m2 Neto korisna povrsina objekata iznosi 
359,895.20m2.

osnovu izgradnje objekata i valorizacije zemljišta koje 

r.broj Struktura ulaganja Iznos ulaganja
1 Procijenjena vrijednost zemljista sa vrijednošcu poreza na prenos 130,381,600

tu biti 50% zemljišta)
2 Komunalni doprinos 88,363,200
3 Projektno-tehnicka dokumentacija 8,836,320
4 Revizija gradjev. projekata, ekoloski elaborat, razne dozvole i saglasnosti 1,104,540
5 Nadzor 7,952,688
6 Izgradnja objekata 397,634,400
7 Ulaganja u nabavku opreme 2,600,000
8 Ostala ulaganja i nekontrolisani faktor 1,000,000

UKUPNO 637,872,748

17. PROJEKTOVANI PRIHODI I FINANSIJSKI REZULTATI

objekata i ležaja 

kao i uobicajene  standarde u pogledu troskova.
edinim periodima 

kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta.
Smještajni kapaciteti mogu ostvariti skoro 100%-nu popunjenost u glavnoj sezoni, dok se za podsezonu i 

-50%. U ostalim dijelovima godine, može se ostvariti 

Popunjenost od 40-50 % na godišnjem nivou, za hotele i vile koje rade 365 dana u godini predstavlja 
realan target u narednom 5-

Kada su u pitanju cijene polupansiona, na kojima se zasniva finansijski plan, polazi se od pretpostavke da 

CIJENA IZDAVANJA VILA U EURIMA
I godina II godina III godina IV godina V godina

prodaja vila
jul - avgust 500 550 600 650 700
jun - septembar 400 450 500 550 600
maj - oktobar 350 400 450 500 550
ostali mjeseci 250 300 350 400 450
CIJENA IZDAVANJA HOTELSKIH SOBA U EURIMA

I godina II godina III godina IV godina V godina
Prodaja hotelskih kap. 
po sobi
jul - avgust 200 250 300 350 400
jun - septembar 150 200 250 300 350
maj - oktobar 150 200 250 300 350
ostali mjeseci 100 200 250 300 350

Ukupan pr
iskustvenih parametara objekata u okruženju i planskih orijentacija:
Ostali prihodi se uglavnom odnose na: sportske sadržaje, »wellnes centar«. Nisu analizirani individualni 

paciteti sa ostalim projektovanim sadržajima i njihova ponuda predstavljaju 

S obzirom da se radi samo o preliminarnim kalkulacijama, u nastavku se daje projekcija finansijskog 
rezultata bazirana na uobicajenim  standardima .
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kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta u vilama I hotelima. Smatra se da popunjenost od 35-
50 % na godišnjem nivou, za ove kapacitete predstavlja realan pokazatelj u narednom 5-godišnjem 

2,668 korisnika x 30 dana x 12 mjeseci x 50 %= 480,240.00 prodatih jedinica
(uzeti su kapaciteti u turizmu i 50% kapaciteta u mješovitoj namjeni)
Plan zaposlenosti u turizmu
163 radnika x 400 € x 12 mjeseci = 782,400.00 € 

u prosjeku u prvoj godini 120€/po danu.
Formiranje ukupnog prihoda po osnovu prodaje vila i hotelskih kapaciteta 
prodatih jedin 480,240.00 x 150 € = 72,036,000.00 €.

Ukupan prihod po osnovu rada restoran
ugostiteljskih objekata u okruženju i planskih orijentacija:
dnevni prihod u predsezoni 10.000 Eur-
dnevni prihod u sezoni 50.000 Eur- :45),
dnevni prihod u podsezoni 11.00 Eur-
dnevni prihod u vansezoni 2.000 Eur-

r. broj Struktura Dnevni prihod € Broj dana Ukupan €
1. Vansezona 2,000 215 430,000
2. Predsezona 10,000 45 450,000
3. Sezona 50,000 60 3,000,000
4. Podsezona 11,000 45 495,000

UKUPNO: 4,375,000
Troškovi
Marketing i troškovi prodaje su ut
osigurala projektovana tržišna performansa,
Troškovi održavanja prostora su projektovani kao procenat (4%) u odnosu na prihode po ovom osnovu,
- Troškovi održavanja sadržaja koji generišu osta
ostvaruje po ovom osnovu,

sitnog inventara su projektovani na nivou od 6% od ukupnih operativnih prihoda,

"Base management fee" - 2% u odnosu na ukupne prihode,
"Incentive management fee" - 0% od ukupno ostvarenog bruto profita.

kapacitetima, projektovan je na nivou od 4% od ukupnih prihoda,
Amortizacija je

Projekcija finansijskog rezultata

Prihodi Iznosi u eurima
Prihodi od izdavanja vila i hotelskih soba 72,036,000.00
Prihodi od jela i pica 4,375,000.00
Prihodi od telefoniranja 32,500.00
Prihodi od izdavanja sadrzaja 45,680.00
Ostali prihodi 24,590.00
Ukupan prihod 76,513,770.00

Troskovi Iznosi u eurima
493,892.00

Troskovi zaposlenih 782,400.00
Troskovi telefona 19,500.00
Odrzavanje soba 182,100.00
Odrzavanje sadržaja koji generišu ostale prihode 5,649.00
Troskovi marketinga 94,208.00
Troskovi vode, struje i sitnog inventara 184,160.00
Troskovi amortizacije i invest. odrzavanja 125,610.00
Provizije turist. agencijama 31,402.00
Osnovni bonusi menadzmentu 20,400.00
Ostali bonusi menadzmentu 0.00
Rezervni fond 300,000.00
Troskovi kamata 0.00
Ukupni troskovi 2,239,321.00

Ukupan prihod 76,513,770.00
Ukupni troskovi 2,239,321.00
Bruto profit 78,753,091.00
Porez na bruto profit 7,087,778.19

17.2. Drzavni direktni prihodi

prihode od komunalnog doprinosa (jednokratni prihod),
prihode od poreza na dodatu vrijednost (generišu se svake godine),
prihode od poreza na neto dobit (generišu se svake godine),

prihode od poreza na nepokretnost (generišu se svake godine).

objekata za sport i rekreaciju trebala da angažuje zaposlenost cca 163 stalnih radnika i po potrebi 
sezonaca.

na BDP zemlje; kao sto su npr. multiplikativni efekti iz programa ulaganja u primarnu infrastrukturu u zoni 
zahvata plana.

ena projekta
Na temelju onog što je iznijeto u prethodnim poglavljima ove analize može se konstatovati, da je projekt 
razvoja Buljarice I prihvatljiv za realizaciju.

u cijelog niza 

i doprinose projektu.
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76,513,770.00€, € i prihodi od 
komunalnog doprinosa u iznosu 88,363,200.00€.

Crnogorskog primorja.

realizovati u relativno kratkom vremenu (10-15) godina;

litetnog upravljanja dinamikom realizacije

„DEL PROJEKT“ doo Budva


