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Crna Gora
Opitina Budva
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAIII t ODRZIU RAZVOJ

Broj: 06-061-858/3
Budva, 02.08.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj op5tine Budva, $e5avajuCi po zahgevu Radenovi6 Dejana iz Budve
na osnovu tlanaT4Zakona o planiranju prostora i izgradnjiobjekata (SluZbeni list CG, br.64117,44118i
63/18), 6lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstua odrZivog razvoja i turizma jedinicama
lokalna samouprava (SluZbeni list CG broj 87/18 i 28/19), Pravilnika o obrascu zaizdavanie urbanistidko
tehni0kih uslova (SluZbeni list CG btol70l17), Prostomog plana posebne namjene za obalno podrudije
(SluZbeni list CG 56/18) i DUP Rozino ll (SluZbeni list CG-op5tinski propisi br.11/09), evidentiranih u
elektronskom registru planske dokumentacije, izdaje:

URBANISTTEKO.TEHMCKE USLOVE
zairadu tehnieke dokumentacije za

rekonstrukciju poslovnog obiekta . hotel

1. URBAr{tSTteXnpmCeUt

Blok broj:7

Urbanistidlo parcela broi: 4 koju dinidio katastarske parcele 1506/5 KO Budva

Dio katastarske pamcle 1506/5 KO Budva ulazi u trasu saobra6ajnice po DUP-u.

Tadni podatci o katastanskim parcelama koje dine predmetnu urbanistidku parcelu utvrdide se kroz izradu
Elaborat parcelecije po planskom dokumentu, Elaborat izraduje ovla56ena geodetska organizmija imora biti
ovjeren od strane Uprave za nekretnine.

2. POSTOJEEE STAI{JE NA URBANISNEKOJ 

' 
KATASTARSKOJ PARCELI

U listu nepokretnosti broi 10+956-13098/2019 za KO Budva, od 10.07.2019.90dine, na katastarskoj parceli
1506/5 KO Budva upisana je zgrada u turizmu. Na katastarskoj parceli 1506/5 KO Budva upisanije teret i

ogranidenje - prekoradenje gradevinske dozvole, a kao vlasnik upisan je podnosilac zahtjeva.

Rje$enjem broj 0&061-U-1408/103 od 30.05.1989.godine, Dilpari6 eedomiru iz Budve, odobrena je
izgradnja objekta na desticizemlje 1308/6 KO Podostrog.

Pobebno je uraditi indetifikaciju Cestice zemlje 1308/6 KO Podostrog u odnosu na novi katastar, u cilju
povezivanja stare gradevinske sa katastanskom parcelom 1506/5 KO Budva. lndentifikaciju izraduje vje5tak
geometarske struke ili ovla50ena geodetska organizacija.

Rje5enjem broj 06-U4AAPSI4 d 11.12.2006.9odine, Radenovi6 Dejanu iz Budve, odobrena je
rekonshukcija radi prenamjene iz stambenog u poslovni objekat na katastarskoj paroeli 1506/5 KO Budva.

Rje5enjem broj 0eU-1150/133 od 04.01.2007.9odine, Radenovi6 Dejanu iz Budve, odobrena je
rekonstrukcija radi prenamjene iz stambenog u poslovni objekat na katastarskoj parceli 1506/5 KO Budva.

Rjeienjem broj 06-062-U-199/6/9S2018 od 12.06.2019.9odine odobrava se Radenovi6 Dejanu iz Budve,
legalizacija bespravnog dijela poslovnog objekta - hotela.

www. budva. com . e.mail: urbanizam. bd@t-com. rne
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3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA

Stanovanje vece gustine u zoni rekonstrukcije i obnove (srednje visoki i objekti vede visine)

Planom nisu izdvojene povr5ine za preteZno turistidku namjenu, vec turizam kao komplementarna djelatnost
koegzistira sa sadrZajima stanovanja, komercijalnim i poslovnim djelatnostima u okviru povr5ina preteZno
namjenjenih stanovanju i povr5ina mje5ovite namjene. Turisticki kapaciteti u okviru druge preteZne namjene
podrazumjevaju objekte u kojima se turistima pruza usluga smjestaja sa ishranom.

Ovioblektituristidke namjene ne smiju predstavljatiznadajnu smetnju za okolinu kojisu definisani u poglavlju
5.1.2. tadka 16.

Za objekte turistidke namjene u okviru druge preteZne namjene vaZe uslovi za prete2nu namjenu, osim
uslova za rje5avanje mirujuceg saobra6aja i ogradivanje, gdje se primjenjuju uslovi iz tacaka 5.1 1.4. i 5.1 1.5.
Urbanisticki normativi istandardiza izgradnju turisti0kih kapaciteta propisani su "Pravilnikom o klasifikaciji,
minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata" ("S1. list RCG', br. 23/2005).

Objekti u namjeni turizmu mogu biti slobodnostojeci objekti na parceli ilijednostrano uzidani (dvojni objekti).
Oblik i velidina gabarita zgrade u grafidkim prilozima je data kao simbol i moZe se prilagodavati potrebama
investitora ukoliko se poStuju striktno zadate:

'gradevinske linije i udaljenia od susjednih urbanistidkih parcela, odnosno objekata,
- maksimalna dozvoljena spratnost,
- maksimalna ukupna povr5ina pod objektom, odnosno objektima na parceli,
- maksimalna ukupna bruto razvijena gradevinska povr5ina objekta, odnosno objekata na parceli,
- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vaZe6izakonski propisi, pravilnici i standardi,

UTU daju mogu6nost investitoru da u okviru planskog rjeSenja - tekstualnog i grafickog djela DUP-a izabere
namjenu predmetnog objekta.

Prema nadinu gradenja objekti stambene namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodidni, gradska vila,
vi5eporodidni i vi5estambeni objekti:

' Pod rezidenciialnim bjektom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa jednom
funkcijalnom stambenomjed inicom.

' Pod jednoporodicnim objektom, smatra se objekat sa najvi5e 3 stambene jedinice, pri demu se i turistidki
apartman smatra stambenom jedinicom.

' Pod gradskom vilom, smatra se objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa najvi5e 4
funkcionalne stam bene jedinice.

' Pod vi5eporodidnim objektom, smatra se objekat sa najmanje 4, a najvi5e 6 funkcionalnih jedinica, pri demu
se i turisticki apartman smatra stambenom jedinicom.

' Pod vi5estambenim objektom, smatra sezgrada sa najmanje 7 funkcionalnih jedinica, pri 6emu se i turisti0ki
apartman smatra stambenom jedinicom. 5.1.2.tadka 14, strana 44.

Turizam se na podrudju plana u smislu pruZanja usluga sme5taja turistima proZima sa funkcijom stanovanja
kroz iznajmljivanje vila, ku6a, apartmana isoba, strana 34.

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniikim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluibeni list CG broj 36/18) definisane su vrste i sadrZaj ugostiteljskih objekata za pruLaip usluge
smje5taja i usluge pripremanja i usluZivanja hrane i pica. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (SluZbeni list CG
broj 02118, 04118i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turistidke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od
znadaja za lurizam i u gostiteljstvo.

www. budva.com . email urbanizam.bd@t+om,me
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Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniCkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluibeni list CG
broi 36/18) nije predvidena turistidka vila kao samostalna poslovna jedinica. Ohnom 29 stav 1 predvideno
sledeOe: 'Turistidka vila je objekat koji moZe da bude u privatnoj svojini i koji se nalazi i dio je turistidkog
rizorta i koristi sadrZaje turistidkog rizorta kojima upravlja jedan upravljad.'

U dlanu 21 definisana je kuca za iznaimliivarUe turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni
gradevinski objekat sa sopstvenim dvoriStem, k{a se izdaje iskljudivo kao cjelina, pojedincu iligrupiturista
na odredeno vrijeme.

U dlanu 19 i 20 defiinisanni su tudstiCki aoartmani ituristidkiaoarhanski blok. Turistidki apartman se sastoji
od dnevnog boravka, jedne ili vi$e soba, kuhinje I kupatila i namjenjen je smje5taju turista na odredeno
vriieme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i vi5e turisti0kih apartmana u okviru istog gradevinskog objekta.

U 6lanu 3 Pravilnika o vrstama, minimalnotehniCkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sluibeni list CG broj 36/18) predvideno je da je hotel poslovni objekat u kojem se obavlja ugostitetjska
djelatnost pruZanja usluga sje5taja, pripremanja i usluZivanja hrane, piea i napitaka idruge usluge uobidaiene
u ugostiteljstvu. Hotelje funkcionalna gradevinska Celina, odnosno dio gradevinskog objekta sa zasebnim
pristupom i zasebnim ulazom, horizontalnim I vertikalnim komunikacijama,

Hotel moZe da se sastoii iz viSe gradevinskih objekata koji su povezani hodnicima (topla veza). Hotel ima
recepciju sa holom, smje5tajne jedinice, restoran sa kuhinjom i toalete za goste. Depadans primamih
ugostiteljskih obiekata, shodno dlanu 16 pravilnika, predstavljaju samostalnu gradevinsku cjelinu koja moZe
da bude spojena sa glavnim objektom, u kojoj se pru2aju usluge smje5taja, dok se usluge pripremanja I

uslu2ivanja hrane, piOa inapitaka pruiaju u glavnom objektu.Depadans je lociran u neposrednoj blizinihotela,
motela ipansiona. Depadansimogu da koriste komercijalninaziv: bungalov, paviljon ivila.

4. PRAVII.APARCEI.ACIJE

U skladu sa Clanom 13, tadka 1 i 2 Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehnidke dokumentacije za gradenje
objekta (objavljen u SluZbenom listu CG broj &U18) uraditi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se ta6no ufudla povr$ina prcdmetnih katastarskih parcela koje furmiraju urbanistiCku parcelu.
Elaborat izraduje ovla5dena geodebka organizacija. Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine, Podruena jedinica Budva. Stavom 2 flana 13 je predvideno da se za objekte infraste, umjesto
Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. prilaZe grafidki prikaz budu6e trase objekta na aZumim
katastarskim podlogama.

Ukoliko na postoje6im granicama parcela dode do neslaganja izmedu aZumog katastarskog stanja i plana,
mjerodavno je aZurno katastarsko stanje.

ehnom 237 valetegzakona, je predvideno da se do dono5enja Plana generalne regulacije Crne Gore moZe
graditi na dijelu urbanistiCke parcele, ako nedostaju6i dio urbanistidke parcele ne utide na funkcionalnost i
pristup objektu i uz uslov da se urbanistiCki parametri utvrdeni planom za urbanisticku parcelu umanje za
nedostaju6i dio urbanistidke parcele.

Kroz izradu ldejnog rje5enja urbanistidke parcele dokazati:
- ispunjenost uslova propisanih dlanom 237 Zakonao planiranju prostora iizgradnjiobjekata,- da faznom izgradnjom na dijelu urbanistidke parcele, preostali dio urbanistidke parcele moZe biti

valorizovan u sledeCoj fazi, u skladu sa planskim rje5enjem (ispunjava planom propisane
urbanistidke parametre u pogledu vefieine urbanistiCke parcele, moZe u okviru zadatih gradevinskih
linija postavitiobjekat, da ima obezbjeden kolski pristup i slidno) ili

www. budva. com . email: urbanizam. bd@t-com. me
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' da faznom izgradnjom na dijelu urbanistidke parcele, preostali dio urbanisticke parcele moZe biti
valorizovan u skladu sa planskim rje5enjem na nacin Sto ce se preostali dio urbanistidke parcele

,prikljuditi" susjednojurbanistickojparceli, u skladu sa vlasnidkim stanjem evidentiranim u Upraviza
nekretnine.

5. PRAVILA REGULACIJE

Prikazane su u grafickom prilogu plana i definisane u tekstualnom dijelu plana - poglavlje: UTU za izgradnju
objekata - SV1 Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.8,1. strana 57)

Gradevinska linija (GL)
Utvrduje se detaljnim urbanistickim planom (u grafidkom prilogu karta regulacije) u odnosu na regulacionu
liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je dozvoljeno gradenje.
Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moZe graditi.(tekstualni dio DUP-a Poglavlje 5.'1.2 strana
45). Gradevinska linija moZe da se poklapa sa regulacionom linijom.

Niie dozvoljeno gradenje izmedu gradevinske i regulacione linije, Postojeci objekti koji se nalaze u pojasu
izmedu planirane regulacione igradevinske linije, ne mogu se rekonstruisati, nadzidivati ili dogradivati, vec
samo investiciono odrZavati. lz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za
garaZe. Zgrada moZe bitipostavljena svojim najisturenijim dijelom do gradevinske linije.

Erkeri, terase, balkoni idrugi isturenidijeloviobjekta mogu da prelaze gradevinsku liniju prama neizgradenim
javnim povriinama (zelenilo i saobradajnice) najvi5e do 1,20 m, na max. 50% povr5ine fasade, na minimalnoj
visiniod 3,0 m od konaeno nivelisanog i uredenog okolnog terena ilitrotoara.(tekstualnidio DUp-a, poglavlje

5.3.7, skana 48 i49 )

Boina gradevinska linija
Bocna gradevinska lin'rja odredena je u grafidkim prilozima samo u specijalnim, netipidnim sludajevima, i
predstavlja liniju do koje se maksimalno moZe graditi,

Odstoianje objeha od boine granice parcele je:

slobodnostoieci obiekti - 1,5 - 2,5 m, izuzetno, ovo rastojanje moZe biti i manje ukoliko je oblik parcele
nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog objekta minimalno 4m.

iednostrano uzidgni obiekti - 3,0 m prema slobodnom dijelu parcele; izuzetno, ovo rastojanje moZe biti i

manje (od 1,5 - 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susednog objekta
minimalno 4m.

Min. odstojanje objekta od susednog objekta je 4,0m.

Zadnia g radevinska I i nija
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,5m; izuzetno, ovo rastojanje moZe biti i manje
(min 1,5m), ukoliko je rastojanje od susednog objekta minimalno 4m.

Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu susjedne parcele defini5e se na sljedeci nadin:
lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti)je moguda iskljudivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele
na dijoj granicije predvidena izgradnja. Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa
te strane nije dozvoljeno postavljati bilo kakve otvore.

Podzemna gradevinska linija PGL
Podzemne garaie kod planiranih objekata mogu zauzimati vecu povr5inu od gabarita objekta u nivou
prizemlja. U tom sludaju podzemna gradevinska linija gara2e (PGL) se odreduje na sljedeci nadin:

www. budva.com' +mail: urbanizam,M@Jom.me
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najmanje udaljenje PGL od bocnih granica susjedne urbanisticke parcele je 1,5 m, osim kod jednostrano

uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se PGL poklapa sa bodnim granicama susjedne urbanistidke
parcele,najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne urbanistidke parcele je 1,5 m, PGL prema javnoj
saobra6ajnici moZe da se poklapa sa granicom urbanistidke parcele, odnosno udaljenje moZe biti 0,0 m,uz
ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne eta2e namijenjena za garaZu ne smije biti vedi
od75 0/o povriine pripadaju6e urbanistidke parcele za stambene, objekte, za turistidke objekte ne smije biti
ve6i od 90 %, ukoliko PGL nije definisana u grafidkom prilogu br. 08. Planirano stanje-regulacija i nivelacija
(tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.3.11 strana 50)

Podzemne etaie
Podzemna etala (garala - G, podrum - Po i ili suteren - Su) je dio objekta kojije sasvim ili do 2J3 svoje
visine ispod konadno uredenog i nivelisanog terena.
Objekti mogu imati samo jedan podrum - garaZu, osim objekata javne namjene, viSestambenih objekata i

poslovnih objekata, moie biti i u viSe podzemnih etaZa . Spratna visina podruma ili suterena ne moZe biti
ve6a od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja od 2,20 m.

Kota prizemlja je najvi5e do 1,20 m iznad konadno nivelisanog i uredenog terena. Za objekte sa podrumskim
ilisuterenskim etaZama, orjentaciona kota poda prizemlja moZe biti najvi5e 1.50 m iznad konadno nivelisanog
iuredenog terena;

Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obradun visine objekta, iznosi za:
stambenu etaZu od 3,0m do 3,20 m;
prizemnu etaZu koja se koristi za komercijalne i ugostiteljske sadrZaje do 4,00m;
izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveca svijetla visina etaZe
prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi4,50m,
Spratne visine mogu biti i viSe od navedenih ukoliko to zahtijeva specijalna namjena objekta ili posebni
propisi, ali visina objekta ne moZe biti vi5a od najve6e dozvoljene visine (definisane u metrima) odredene
urbanistickim uslovima.

Krovovi
Krovovi su kosi, krovni pokrivad adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23". Voda sa krova jednog objekta ne smije
se slivati na drugi objekat. Visina nazitka potkrovne etaZe iznosi najvi5e 1.50m racunaju6i od kote poda
potkrovne etaZe do tadke preloma krovne kosine, Potkrovlje svojom povr$inom ne smije i4azrti iz horizontalnog
gabarita objekta.

Tavan je dio objekta iskljudivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, s minimalnim ofuorima za svjetlo
i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguce smjestiti instalacije solarnog grijanja, rczevoare za
vodu i sl. (tekstualni dio DUP-a shana Poglavlje 5,1.2 strana 41)

Visina vijenca iznosi:
SV1 - Maksimalna visina vijenca iznosi 15,0m (G+P+3+Pk) - 16,50 m (G+P+4), mjereno od konadno
nivelisanog i uredenog terena najniZeg djela objekta do gornje ivice krovnog vijenca.
Visina sljemena krova objekta (ili vrha najvi5eg sljemena, kod slo2enih krovova)je 3,50 m mjereno od gornje
ivice vijenca do sljemena krova, (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.8.1, strana 57)

Nivelacija urb.parcela
Planom je odredena nivelacija javnih povniina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata.
Visinske kote na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tadaka i dobijaju se
interpolovanjem (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.3.12 strana 51 )

www. budva.com . ennil urbanizam.bd@tom.me
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6. URBANtSTtercplmmernt

7. POTREBA IZRADE GEOLOSKH PODLOGA,-POTREBA VRSENJA GELoSKH FTRAZVANJA,
PREPORUKE ZA SilIANJE}.IJE UTICAJA I ZASNTU OD ZEIUILJOTRESA

Prije izrade tehnidke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ehnom 5. Zakona o geolo5kim
istraZivanjima ('SluZbeni list RCG' broj 28/93, 27194,4A%i 26107 i SluZbeni list CG brci28111) izraditi
Revidovani Proiekat osnovnih geolo5kih istraiivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju uMdivanja osnovnih
geolo5kih uslova za pro,jektovanje investicionih objekata. Geolo5ka istraZivanja, izradu projekta geoloSkih
istraZivanja i reviziju vr5e privredna druStva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte veCe od 1000m'ilisa 4 iviSe nadzemnih etaia,shodno 6lanu 7 .Zakonao geolo5kim istraiivanjima
(SluZbeni list RCG broj 28/93, 27194,4A94i26n7 i Slu2beni tist CG bro1 28/11) izraditi Revidovani Prqbfat
geolo5kih istra2ivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvr5enih geolo5kih
isttaiivanja, kojima se detaljno odreduju inienjerskogeolGke, hidro-geolo5ke i geomehanidke karakteristike
temeljnog fla, geotehnidke i seizmolo5ke karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata istra2ivanja sa
obradom dobijenih podataka izakljudkom o uslovima i nadinu fundiranja obiekta na prostoru kojije istraZivan,

Pri projektovanju objekata preporuduje se kori$cenje propisa EUROCODES, narodito EUROCODE 8 -
Projektni propts za zemljotresnu otpomost konstrukc'rja. Takode se preporuduje zadrlauanje postojeceg
drveca idruge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to mogue, jer povoljno uti6e na oduvanje
stabilnosti terena.

U sludaiu da je nagib terena 8>200, ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do susjednog
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja ve6a od Scm ili ako su prisutne podzemne vode,
neophodno je uraditi Projekat za5tite temeljne jame.

Za svaki postojecj objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadzidivanjem ili dogradnjom, u Glavnom
projektu shodno ehnu 68. Zakona o planiranju prostora i izgiadnji objekata ( SluZdni ffsi CG, br. 64/17 i
44118) i dokazati: da je objekat fundiran na odgovaraju6i na6in, da uve6anje opterecenja na temelje nece
izaarati Stetne posljedice po objekat ili po susjedne objekte, saobracajnice i instalacip, da odgovarajude
intervenicije kao sanacione mjere na temeljima i terenu omogu6uju prihvatanje dodatnih opterecenja, da
objekat u konstruktivnom smislu moZe da podnese predvidene intervencije, da rekonstruisani objekat ima
seizmidku stabilnost.

E. USLOVIZA ZASTIU OD ELEIIENTARNIH NEPOGoDA tTEHMEKo.TEHNoLoSKIH I DRUGIH
ilESRECA

U cilju za5tite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaStiti i spasavanju (Slu2beni list
CG bro1 13/07, 05/08, 86/09 i3A11) i Pravilnikom o mjerama za5tite od elementarnih nepogoda (SluZbeni
list CG broj79/04).

6
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Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere za5tite od poZara za objekte sa 4 i viSe
etaZa i objekte za javnu upotrebu preko povr5ine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trZni centri i

slidno), shodno clanu 85, 86, 87, 88 i89, Zakon o za5titi ispa5avanju (SluZbeni list CG broj 13/07, 05/08,
86/09 i 3A11).

Garala mora ispunjavati uslove propisane Pravilnikom o tehnidkim zah$evima za za5titu garaLaza putnicke
automobile od po2ara i eksplozija (SluZbeni list CG broJ 09/12).

Elaboratom za5tite na radu, predvidjeti mjere za5tite na radu za objekte koji imaju jedan ili viSe poslovnih
prostora kao i za ru5enje postojeceg objekta bib koje namjene, shodno elanu g. Zakonu o za5titi i zdravlju
na radu (SluZbeni list CG broj 34/14).
Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duZan je da izradi Elaborat o uredenju gradili5ta u skladu
sa Pravilnikom o sadrZaju Elaborata o uredenju gradiliSta (SluZbeni list RCG brol04/99).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ('Slu2beni list RCG" 4712007) i

podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

9. USLOVIZAARHITEKTONSKOOBLIKOVANJE

Arhitekturom objekata treba teZiti sfuaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristidnog za
urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa
kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu
visokog turizma.

U cilju oduvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala.

Sugeri5e se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata,
podzida, stepeni5ta, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena
ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povr5ina na parceli. U obradifasada koristitisvjetle prigu5ene boje
u skladu sa podnebljem - bjela, beZ, siva, oker i sl.

Posebnu pa5nju posvetiti: po5tovanju izvornog arhitektonskog stila, uljepSavanju dvoriSne fasade,
spredavanju kida, upotrebi korektivnog zelenila, izboru materijala i boja I ulep5avanju javnih prostora.
(tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.16 strana 70)

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Op5tina Budva je, Odlukom o naknadi za
komunalno opremanje gradskog zemlji5ta (SluZbeni list CG - op5tinski propisi, broJ 01/15 ), predvidjela da
se naknada umanjuje za 15€ po 1mz ugradenr: kamene fasade.

1 (}. USLOVI ZA OGRADIVANJE URBANISTrXE PMCCLE

Parcele se ograduju zidanom ogradom, do visine 0,90m radunajudi od kote trotoara ili hansparentnom
ogradom do visine od 1,60m. Ograde objekata na uglu ne mogu biti vi5e od 0,90m zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice, Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i to tkao da
ograda, stuboviograde i kapije budu unutar paircele koja se ograduje. Vrata i kapije na ulidnojogradi moguse
ofuarati jedino prema unutraSnjosti parcele. (krkstualni dko DUP-a poglavlje 5.11.5, strana 67).

11. USLOVI APEJUaNO OBLIKOVANJH URBANISNEKE PARCELE

Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenaZu. Radiza5tite od pogleda
sa ulice i susjednih parcela, zbog zaStite od br"rke i zagadenja sa ulice, predlaZe se podizarrje Zive ograde od
gusto posadenog ipravilno orezanog drve6a ivisokog Zbunja.

7
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Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja narodito voditi raduna o vizurama, spratnosti iarhitekturi
objekata. Kod objekata sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima prostor izmedu objakta i ulice poplocavati
kamenim, betonskim ilibehaton plodama. Moguce je ipolodavanje Stampanim betonom. Fizickim barijerama
(wlo visoki ividnjaci, podzidi, stepenice isl.)sprijetiti prilaz vozila na pje5adke povr5ine. Kombinovatiparterno
zelenilo sa Zbunastim zasadima i drvecem. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati mediteranski autohtoni
parter. Predvidjeti travnjak otporan na su5u i gaienje. Za sadnju u Zardinjerama koristiti nisko drve6e,
Zbunaste vrste razliditog kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzavice, lnformacione table i reklamne
panoe uklopitisa zelenilom i parternim rje5enjem.

Planom ie predvideno da se svi primjerci maslina i drugi primerci vrednog zelenila, evidentir:ani u Registru
primjeraka vrijednog zelenila saduvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila
presade na novu poziciju, a kako je to definisano na grafidkom prilogu - list 07. 'Planirano stanje - povr5ine
pod zelenilom i slobodne povr5ine'. (tekstualni dio DUP-a poglavlje 7.1,4 strana 92 )

12. USLOVIZA IZGRADNJU 
' 

POSTAVLJANJE 

' 
RUSENJE POUOCNIH OBJEKATA

U skladu sa dlanom 223 valeeeg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomodni
objekti, primjenjivace se do dono5enja Plana generalne regulacije Crne Gore.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomocnih objekata ureden je Odlukom o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (Sl. list CG - op5tinski propisi br.21114 od
18.07.2014. godine). Shodno clanu 2. Odluke, pomo6ni objekti svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomocni objekti koji dine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cijem kori56enju sluZi pomodni
objekat, kao Sto su: podzemne i nadzemne garaile, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje kuhinje, portirnice,
objekti za radnike obezbjedenja i slidno.

Tip 2: pomo6ni objekti infrastrukture kao Sto su: septidke bio-jame, bunari, cisteme za vodu, rezervoari,
bis$eme, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno.

Tip 3: pomodni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, potpomi zidovi, bazeni, fontane, nadstre5nice,
pergole, manji sportski tereni, djecja igrali5ta i slidno.

13. USLOVI I MJERE ZA ZASNTU ZIVOTNE SREDINE

U skladu sa dlanom 40. Zakona o za5titi prirode (SluZbeni list CG br.54/16), za izgradnju / rekonstrukciju
objekta koji se nalazi u zaStidenom podru6iju prirode,a koji ne podlijeie procijeni uticaja na Zivotnu sredinu u
skladu sa posebnim propisima, ocijeni prihvatljivosti, koje nisu utvrdene planom upravljanja, potrebno je od
Agencije za zaStitu prirode pribavit dozvolu.

Za turisticke objekte povrSine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vi5e od 1000m2
poslovnog prostora i garaZe sa vi5e od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procieni uticaja na Zivotnu
sredinu (SluZbeni list CG bro; 75/18) i Uredbi o projektima za koje se vr5i procjena uticaja na 2ivotnu sredinu
(SluZbeni list RCG 20107), neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na 2ivotnu sredinu (SluZbeni list CG broj 75/13) i Uredbi o projektima za
koje se vr5i procjena uticaja na iivotnu sredinu (SluZbeni list RCG 20107), ipodnijetizahgev za procijenu
potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu, potrebno je u projektnoj
dokumentaciji predvideti mere za5tite od buke u skladu sa clanom 19. Zakona o za5titi od buke u Zivotnoj
sredini (SluZbeni list CG 28111t i Pravilniku o zvudnoj za5titi zgrada (Slu2beni list CG broj 50/16).
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Na podrueju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinaenih primjeraka i niz grupa maslina, Masline i maslinjaci su
zaSticeniZakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvaZniji i ambijentalno najdragocjeniji
dio potkunjica (tradicionalne seoske baite), duvaju se u pstojeCoj formi, sa izvornim suvomedama i

terasama. Niie dozvoljena izgradnja staza ili betonhanje ovih povr5ina. Suvomede, suhozidi, podzidi iterase
se ne smiju ru5iti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljudivo tradicionalnim nadinom zidanja (u suvo).

Obavezno je da se sve masline saduvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanistidke parcele uz neophodno
pribavljanje odobrenja.
Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave nadleZan za poslove
poljoprivrede - Sekretarijat za privredu op5tine Budva, u roku od 30 dana od dana podno5enja zaht4eva za
presadivanje. Sidenje i preoadivanje maslina starih preko 100 godina je zabranjeno na oEnovu 6lana
15. Zakona o maslinarctvu i maslinovom ulju ("SluZbeni list CG', 45114).

Kada su u pitanju za5ti6ene biljne iZivotinjske vnste postupati u skladu sa Rje5enjem o stavljanju pod za5titu
rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroienih biljnih iZivotinjskih vnsta ('SluZbeni list SRCG', 36182). Rje5enje
je dostupno na sajfu Agencije za za5titu Zivotne sredine: www,epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobra6ajnica i objekata naide na eventualne paleontoloo5ke
ili mineralo5ke nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obaviestitiAgenciju, kako
bi njihovistrudnjaci prikupili nalaze, odnosno izvr5ili neophodna istraZivanja.

14. USLOVI t MJERE ZA$NTC NEPOKRETilH OBJEKATA UPTSANIH U REGISTAR KULTURNIH
DOBARA CRNE GORE I NJIHOVE ZNSNCEUC OKOLINE

Studijom za$tite kulturnih dobara u obuhvatu Prostomog plana posebne namjene za Obalno podrudje (Centar
za konzervaciju i arheologiju Cme Gore, 2017), u skladu sa metodologijom, projektnim zadatkom izakonom,
obraden je kompletan cmogorski priobalni pojas sa 439 kulturnih dobara sa osam srednjevjekovnih gradova
(1927 objekala) i 471 evidentiranim dobrom sa potencijalnim kultumim vrijednostima u Sest primorskih
op5tina: Ulcinj, Bar, Budva, Tivat, Kotor i Herceg Novi (izuzev dijela koji se nalazi u granicama NP Skadarsko
jezero iNP Lovden.

Studijom su date generalne konzervatorske smjemice i preporuke za odriivo kori$Genje kulturne baStine.
Konzervatorske smjemice i preporuke su bazirane na upravljanju rizicima kojima je izloien ptencijal
graditeljske ba$tine u obuhvatu plana i sprjedavanja svih radnji iaktivnosti kojima se moie promijeniti njihovo
svojsfuo, osobenost i znadaj, po$tuju6i nacionalno zakonodavstvo, konzervatorske principe i savremene
medunarodne standarde.

U Osmom poglavlju studije - Generalne konzervatorske smjemice, date su generalne preporuke o mjerama
za5tite i reiimima upravljanja i kori5denja kultumih dobara i evidentiranih objekata i lokaliteta sa potencijlnim
kultumim vrijednostima na principima odrZivog koriScenja, sa podjelom po vrstama: afieolo5ki lokaliteti,
fortifikacioni objekti, infrastruhurni objekti, kultumo - istorijske cjeline, kulturni pjzaili, memorijalni objekti,
profani objekti, sakralni objekti i podrudja, (Poglavlje 19.2.1 lmplementacija studije kultumih dobara u zahvatu
PPPNOP, skana 21 1)

Od strane Miinistanstva odrZivog ruvoja i turizma dostavljeni primjerak PPPNOP (propratni akt broj 06-
1538/1 od 03.12.2018.90dine) ne sadrZi Studiju zaStite kultumih dobara u obuhvatu Prostomog plana
posebne namjene za Obalno podrudje. U elekbonskom regisfu planske dokumentacije, takode nema
pomenute studije.

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata kojisu u popisu registrovanih spomenika kulture.
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U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ilije u neposrednoj blizini registrovani spomenik kulture,
prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o za5titi kulturnih dobara (Sl. list br.49/10 i40/11), ovaj
sekretarijat po sluZbenojduZnosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa dlanom l02Zakonao za5titi
kultumih dobara. Konzervatorski uslovi6ine osnov zaizradu konzervatorskog projekta u skladu sa dlanom
103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave za za5titu kultumih dobara Crne
Gore.

15. POTREBA IZRADE URBANISTIEXOE PROJEKTA

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokrefrra kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog
znacaja je obavezno dono5enje urbanistidkog projekta, Sto nije sludaj u ovom predmetu.

16. USLOVI ZA PRIKLJUEEU.IC OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU IPOSEBNITEHNCK USLOVI

Prikazanisu na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreZe i postrojenja
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnidke uslove za prikljudenje ovaj Sekretarijat, po sluibenoj duZnosti,
pribavlja za investitora.

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da po5tuje tehnidke preporuke EPCG koje su dostupne na
sajtu www.epcq.me

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vaZe6im
propisima i standardima, a prikljudenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleZnih javnih preduzeCa i ketirati ih kroz idejna rje5enja urbanistidke parcele.

U sludaju kada se predmetna lrasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluZbenoj duZnosti, za
investitora traZi i tehnidke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno 0lanu 16. Zakoano putevima (-SluZbeni
list RCG', br.42l20M).

U sludaju kada se u okviru predmetne urbanistidke parcele nalazi za5titni poias ili cjevovod regionalnog
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluZbenoj duZnosti, za investitora traZi i tehnicke uslove od Regionalnog
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu clana 32 Pravilnika o odredivanju i odrZavaniu zona i pojaseva
sanitarne zaZtite i ogranidenjima u tim zonama (SluZbeni list CG 66/09), pojas sanitarne za5tite odreduje se
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje strane.
U pojasu za5tite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja ivr5enje radnjikoje na bilo koji nacin
mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda,

Sastavni dio ovih urbanistidko tehnidkih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati od
strane nadleZnih sluZbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve.

17, USLOVIZA OBJEKTE KOJI ITIOGU DA UTEU NA PROMJENE U VODNOM REAilU

lnvestitor je duian da radi izrade tehnidke dokumentacije za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeceg
objekta I izvodenje geolo5kih istraZivanja I drugih radnji koje mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati
na promjene u vodnom re2imu pribaviti vodne uslove, u skladu sa dlanom ll4Zakonao vodama (Slu2beni
list RCG 27107, Slulbr;ni list CG broj73110,3Afi, 47111, 48111 I 5A16). Pribavljanje vodnih uslova nije
potrebno za kori5cenje vode koja ne prelaziobim op5te upotrebe vode I u sludaju kada novi ili rekonstruisani
stambeni objekat ili manji poslovni I drugi objekat (koji se gradi u skladu sa odgovarajudim prostomim
planskim dokumentom) koji se prikljucuje na Javnivodovod I kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi
samo za pi6e lsanitame potrebe.

www, budva.com . email urbanizam.bd@t-com.me
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,l8. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI IIOGU DA UTEU NA BEZBJEDNOST VAZDUSilOG SAOBRAEAJA

U okviru DUP-a ne postoji zona ogranieenja prepreka aerodroma. Za privremene ili stalne objekate ilidjelove
objekta, van zone ogranidenja prepreka aerodroma, dija je visina veca od 45m, pofrebno je od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobitisaglasnostza izgradnju I postavljanje, kao I uslove za oznadavanje
iodrZavanje. (Sigumosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na snagu 01.08.2016.9odine).

19. SAOBRAEAJNIUSLOVI

Uslovi prikljudenja na kolsku saobracajnicu prikazanisu na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja.

Urbanistidka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobradajnice ilijavnog puta. lzuzetno,

u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogudnost obezbijedivanja kolskog pristupa, urbanistidkoj
parcelse moZe obezbjeditisamo pie5adki pristup sa gradske saobra6ajnice ilijavnog puta (6lan 517akona
o planiranju prostora i izgrdnjiobjekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj parcelikoje se ne granidi

sa izvedenom saobra6ajnicom, neophodno je prije podnodenja prijave gradenja obezbijediti, sudskim putem,
pravo sluZbenosti prolaza.

Potreban broiPM, odnosno GM

AUTOBUSKA STANICA orema ukuonom broiu razlicitih kateooriia korisnika
APARTMANI 1.1 Plt/l/aoartmanu

HOTELI U GRADU l PMl?lelaia

20. USLOVIZA I{ESIIETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanle, boravak irad lica smanjene pokreiljivosti, shodno Pravilniku o bliZim

uslovima i naeinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrfljivosti i lica sa
invaliditetom, Sl. list Cme Gore broj 43/13 i M115.

Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup,

kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (dlan 6. Pravilnika).

Obavezna primjena elemenata prisfupadnosti, propisana dlanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene
objekte je iz 6lana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz dlana 17 ,18 i 23 plus dio objekta poslovne
namjene mora sadrZatielemente pristupaenostiu zavisnostiod namjene pslovnog prostora.

21. USLOV!ZA RACIONALI{O KORFEEilJE ENERGIJE

Shodno Zakonu o energebkoj efikasnosti (Sluibeni list CG brol 29/10) i Pravilniku o minimalnim zahgevima
energebke efikasnosti zgrada (SluZbeni list CG broj 75/15) projektovaniem i izgradnjom objekata treba
postiei smanjenje gubitaka toplote iz objekata, pboli5anje topbtne izolacije spoljnih elemenata, povedanje

toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i kori5denjem sun6eve energije, kori5cenje obnovljivih
izvora energije, te povecanje eneryebke efikasnostisisteme grejanja.

SadrZaj Elaborata energetske efikasnostiobjekta propisan je Pravilnikom o sadrZaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (SluZbeni list CG brcj47/13).

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik ku6e. Primjeniti visok nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnog
omotada objekta i izbjegavati toplotne mostove.

l1
www, budva.com . e-mail: urbanizam. bd@t-com. me
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U 9{lu racionalnog kori5denja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjenja kori5cenja energije u
objektima. Pri izgradnfiobjekata koristitisavremene termoizolacione materijale, t<'afo Uise smaniila potri5nja
toplotne energije.

lskoristiti toplotne dobitke od sunca i za5titi se od pretjeranogf osundanja. Koristiti odrZive sisteme protiv
pretjerane insolacije - zasjela Skurama, pergolama, zelenilom i slidno, kalio bi se smanjila poho5nja energije
za vje5tacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbjediti neopnoinu
zasjenu u letnjim mjesecima.
Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju koristiti gdje god je to mogu6e. pri prora6unu
koeficijenata prolazatoplote objekata uzeti vrijednostiza 30-25% niZe oO-mJfsimalno doivoljenih vrijednosti
dozvoljenih za ovu klimatsku zonu.

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na
objektu. Koristiti odriive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu Skurama, giadevinskim elementima,
zelenilom i slidno) kako bi se smanjila potroinja energije za-vje5tadku klimatizaiij-u,odrZivost fotovoltacionih
delija heba ispitati u svrhu snadbevanja niskona[onskom strujom za rasqLtu naselja, kao i druge
mogucnosti, poput punjenja elektridnih vozila,

I giti, stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Op5tina Budva je,
Odlukom o naknadiza komunalno opremanje Of!1t<og zemtlista (SluZbeni tist CG lbp5tinst<i propisi, Uroj
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za20A€po tmz ugradenog solarnog kolektora - panela.

Neposredna blizina mora uslovljava relativno_mala godisnja kolebanja temperature vazduha - godisnja
temperaturna amplituda iznosi 16,40C. lpak istide se visoka temperaturi ljetnjih mjeseci u toku kojihie lavtlaprosje0no 25 dana sa Zegom (30oC i vi5e). Za potrebe proraduna foiistiii podatke HidrometlorofoSf<og
zavoda o klimatskim i hidroloSkim karakteristikama zone u kojojse nalazi predmetna lokacija.

22. USLOVI ZA ODVOZENJE EVRSTOG OTPADA

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistiikoj parceli. Nije dozvoljeno
postavljanje kontejnera na povr5inama namijenjenim za parkiranje vozila. frrf;Lita u objeftu ili nise za
postavljanje kontejnera za.smede kao i njihov potreban broj.predvidjeti u saradnji sa nadleZnim komunalnim
preduzecem, a imaju6i u vidu produkciju dvrstog komunalnog otpad'a. Pri tome voditi raduna o porastu broja
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog praZnjenja prilagoditi
kolicini smeca. Po5tujudi prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera ,, rreE. treOi;u biti Stoitize
1ay1im saobra6ajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ividnjaka; u oOnbsu na saobra6ajnicu, sa padom od
5 0/o 

{ema saobraCajnici' NiSe za postavljanje kontejnera za imece mogude je sa tri stranb vizuelno izolovati
zelenilom ilizidanim ogradama cija visina ne moze bitiveca od 1,50 m

23. MOGUENOST FAZNE IZGRADNJE

Za objekat:
Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i clana 76 kroz izradu idejnog rjesenja moze se
odrediti faznost gradnje (tehnidko-tehnolo5ka i funkcionalna cjelina) objekata. Oozvotlenal e'faznaizgradnja,
tako da konadno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne piopisane povr5ine poO bOie(tom i spratnost, a
ove vrijednosti mogu biti i manje,

Za urbanistiiku parcelu iliviie urbanistiikih parcela:
Na osnovu UT uslova, kod urbanistidkih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise objekata,
potrebno je uraditi revidovano idejno rjeienje kompletne urbanisticke parcele ili vise iusjednih urbanistickih

www.budva.com . e-mail:urbanizam.bd@t-com.me 
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parcela (cl. 76 vaZeceg Zakona), ldejnim rje5enjem se ufurduje generalna koncepcija za izgradnju objekata,
a narocito: uklapanje objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima,

Za gradenje na dijelu urbanistiike parcele:
Clanom 237 vaietegzakona je predvideno da se do dono5enja Plana generalne regulacije Crne Gore moZe
graditi na dijelu urbanistidke parcele, ako nedostaju6i dio urbanistidke parcele ne utiee na funkcionalnost i

pristup objektu i uz uslov da se urbanistidki parametri za cijelu urbanistidku parcelu umanje za nedostaju6i
dio.

Kroz izradu idejnog rje5enja provjeriti, da li predmetna izgradnja na dijelu urbanistidke parcele, na bilo koji
nadin ugroZava valorizaciju preostalog dijela urbanistidke parcele.

24, NAPOMENA

Tekstualni i grafidki dio predmetnih planova, kojim su propisani nacin izgradnje objekata, uslovi za
prikljudenje na infrastrukturu i usloviza uredenje urbanisticke parcele, sastavnisu dio urbanisticko-tehnidkih
uslova idostupnisu na sajtu www.planovidozvole.mrt.qov.me/LAMP/PlanningPocument?m=BD i

www.budva.me

lnvestitor moZe gradiobjekat na osnovu prijave, kod nadleZne Urbanistidko-gradevinske inspekcije i sledece
dokumentacije propisane dlanom 91 vaZedeg zakona:

- Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rje5enje- Ovjerenog glavnog projekta
- lzvje5tajaopozitivnojrevizijiglavnogprojekta
- Dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji,ie izradio odnosno revidenta kojije revidovao

glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora iizgradnjiobjekata i Uredbio minimalnoj
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (Sl. list CG broj 68/17)- Ugovorao angaZovanju izvodada radova

- Ugovora o angaZovanju strudnog nadzora
- Dokaza o pravu svojine na zemlji5tu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemlji5tu ili dokaz o

pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta

!?9tZri idejnog rjeSenja definisan je Strudnim uputsvom Ministarstava odrZivog razvoja i turizma, broj 101-
26/99 od '14.03.2018.godine. Nadin podno5enja zahtjeva glavnom drZavnom arhitekti, za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje preciziran je obavjestenjem MORT- a od 21.12.2017.godine,
Uputstvo i Obavje5tenje su dostupni na sajtu Ministrstav odrZivog razuqa i turizma:
httD://www.mrt.qov.me/rubrike/zakonska-reoulativa/137389/Zakonska-requlativa-iz-oblasti-planirania-
prostora.html

ldejni odnosno glavni projekat, mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nadinu izrade i sadrZini tehnicke
dokumentacije (objavljen u SluZbenom listu CG broj 44118) u 10 primeraka (3 primjerka u analognom i 7
primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama ehrna212 Takonao planiranju prostora i-izgradnji
objekata.

www, budva. com, e-mail: urbanizam. bd@t-com. me
13



@sTM BUDVA . SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I ODRZU RAZVOJ . Trg Sunca 3 . 85310 zuDVA . Tet. +382 (0)33 451 287

22. PRILOZI

Kopije grafiekog i tekstualnog dijela predmetnih planova,
List nepokretnosti, Kopija katastanskog plana,

Tehnidki uslovi DOO Vodovod i Kanalizacija Budva

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva
- Urbanistidko.gradevinskoi inspekciji
- ala

www.budva.com . +mail: urbanizam.bd@t+om.me
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUENA JEDINICA
BUDVA

Broj: 104-956-1309812019

Datum: 10.07.2019.

KO: BUDVA

Na osnovu tlam lT3Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("s1. list RCG" br. 2gl07,,sl.list CG" br.73llo,
032111,040/11,043115,037/17 i l7ll8), postupajuii po zahtjevu OPSTINA BUDVA SEKRETARIJAT ZA URBAMZAM I
ODRZIVI RAZVOJ 467-to4-t764, , za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI L278 . TZYOD

Ukupno
385

Naplata takse je oslobodena na osnovu dlana 17 Zakora o adminisffativnim taksama ("Sl.list CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu Elana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG,, br. 29107,
"Sl. list CG" br. 73110,032111,04O1t1,043/15, O37lt7 i t7l18).

Datum i vrijeme: 10.07.2019. |1:38:09

Podaci o parcelama

Broj Podbroj Broj
zgrade

rlan
Skica Datum upisa Potes ili

ulica i kudni broj
Naein korisdenia
Osnov sticanji

taon.
klasa Povriina mj Prihod

1506 5 9
72il8

t9/o1/2018 ]UDVA POLJE ZemUlste uz tunstiaki objekat

KUPOVINA
201 o.(I

1506 5 I 9
9

t9l07t20t8 }UDVA POLJE zgrade u tunzmu

GRADENJE
l8:

Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiini broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i miesto Prava uDlm prava

1503971232019 RADJENOVIC RADA DEJAN
VOJVODJANSKA 22,BUDVA BUDVA Budva

(oriSienje Ut

Podaciot"."ti-@
Broj Podbro. Broj

zgrade PD Redni
broj Natin koriSdenja Datum upisa

Vrijeme upisa Opis prava

1506 5 I Zemljiste uz turistidki objekat
t9/o712018

l5:24

Prekoradenie dozvole
PREKORAEENJE GRADJEVINSKE DOZVOLE

I 506 5 I I Zgradc u turizmu
t9lo7t20r8

15:24

Prekoradenie dozvole
PREKORAEENJE GRADJEVINSKE DOZVOLE

A' 27 '-'D

Vgg92

0.00



CRNA GORA
TIPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRU.NA JEDINICA: BUDVA
Br<ti: 461 -1(14-17 &119

Datum: 09.07.2019.

IZVOD IZ DIGITALNOG PLANA

Obradio:

Katastarska opdtiina: BUDVA

Broj lista nepokretnrxti:
Broj plana: 10

Parcela: 15(5/5

KOPIJA PLANA
RazmJcra 1: 1000
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DOO "VODOVOD I KANALIZACTJ
"frg sunca 1, 85310 tsudva

Sektor za planiranje, organizaciju i

\l-tyw. v o dovodbudva. me

ry-lg-L!9{lL
,-qg--@,--rd1 o*

voB P 15_12
Na osnovu zahtjeva broj 06-061-858/4 od 02.08.201g. godine, nas broj 01-56g1/1

llj:o: 391?:.il1lf: !"jlj. podneo s.et<retgrlj{ 11 urbani,l^ i.irziui ran oj opitlne
Budva, a rjesavaju il po zahtjevu podnosioca naorNovIC nn"laN jug"G{*f':E tr a \, }

TEHNTCTT USLOVI
ZA PROJE KTOVANJE INSTALA CIJA

VODOVODA I F'EKALNE KANALIZACIJI o<,<4
I ZAPRIKLJUtTN.TN NA VODOVODNU I FEKALNU

KANALTZACTONU MREZU
Za katastarsku parcelu broj: 1506/5 Ko Budva, urbanistidka parcela broj 4, blokbtoj 7, DUP Rozino 2, na kojoj je Urbanistidko tehnidkim uslovima izdatim od strane

Sekretarijata za vtbanizam i odrZivi raz-,roj op5tine Budva, predvidena rekonstrukcijaposlovnog objekta, predvidaju se uslovi prikljudenja ,ru vodovodnu i fekalnu
kanalizacionu mrezu, u skladuia priloZenorn .ki"o-, t oju je sastavni dio ovih tehnidkih
uslova, i sljededim smjernicama:

o Postoje6i objekat je prikljuden na vodovodnu i fekalnu kanalizacionu mreZu.
o Predvidj eti zadrZavanje postojeiih prikljudaka uz eventualno pove6anje profila

prikljudne vodovodne cijevi i/ili vodomjeia.

ovi tehnidki uslovi su sastavni dio izdatih urbanistidko - tehnidkih
858/3 od 02.08.2019. godine.

uslova broj 06-061-

SEKTOR ZA PI.ANIRANTE,
OBMDA.

<i-

-



Podnosioc zahtjeva: Ratlenovid Dejan

Katastarska parcela: 1506/5, Katastarska op5tina: Budva

Urbanistiika parcela: 4, blok broj 7, DUp: Rozino 2

T.hniiki uslovi ra projektovunje instalacija vodovodne m.ez",

l. Spoljnu ivicu vodomjernog skloni5ta (Sahte) postaviti na maksimum I m (edan metar) unutar
granice parcele. Vodomjeri se moraju predvidjeti na mjestima koja su ri svakom momentu
dostupna sluZbenicima DOO,,Vodovod i kanalizacija,, Budva.

2. Vodomjeri moraju imati vaZede uvjerenje o odobrenju tipa mjerila u Crnoj Gori i moraju
biti ovjereni (pregledani i Zigosani) u skladu sa vaZedim metiolo5kim propisima u Crnll
Gori. Vodomjeri, takode, moraju biti na datjinsko oEitavanje ,u ,ur.bnim ventilom na
procentualno zatvaranje, kompatibilni sa na5im sistemom (Pravilnik o uslovima za
projektovanje, izgradnju i odrZavanje javnog vodovoda broj 01-3575/l od
0l.06.20l8.godine). Svi vodomjeri se moraju projektovati sa prvim i drugim ventilom (prije
i poslije vodomjera).

3. Unutra5nje vodomjere u stambenim zgradama predvidjeti ispred stanova (u hodniku ili u
zajednidkim prostorijama dostumpnim sluZbenicima DOO "Vodovod i kanalizacija,,Budva) ili na
ulazu u stambenu zgradu (u Sahti). Vodomjere u stambenim kuiama predividjeti-u vodomjernom
skloniStu (5ahti).

4. Vodomjeri profila o 2" (DN 50 mm) i ve6i moraju da budu kombinovani tj. da se sastoje od
glavnog (velikog) vodomjera tipa Woltman i od pomoinog (malog) obradunskog vodomjera.
Takvi vodomjeri moraju biti na daljinsko oditavanje, ali ne moraju imati ventil na procentu"alno
zatvaranje ukoliko ne moZe da se nabavi. Centralni i hidrantski vodomjeri ne moraju imati
mogudnost daljinskog oditavanja i procentualnog zafraranja ventila.

5' Prikljudke izvesti sa Sahtom propisanih dimenzija i ventilom. Ukoliko izvedena Sahta ne bude
zadovoljavala standarde u pogledu velidine, investitor je u obavezi da izvrSi rekonstrukciju iste.6. MontaZu svih vodomjera izvodi iskljudivo DOO "Vodovod i kanalizacija,,,Budva

7. od prikljudka na gradsku vodovodnu mreZu do vodomjerne Sahte prikljudnu cijev projektovati u
pravoj liniji.

8. Hidrostatidki pritisak na mjestu prikljudka u cjevovodu iznosi 4 bara. Ukoliko hidrostatidki
pritisak u mreZi prema hidraulidkom proradunu ne moZe da podmiri potrebe vi5ih dijelova
objekata, obavezno projektovati postrojenj e za povedanje pritiska. Dat'i takvo resenje da se
sprijedi hidraulidki udar u spoljnoj vodovodnoj mreii. Za-isto, neophodno je pribaviti saglasnost
nadleZne sluZbe DOO "Vodovod i kanalizacija,, Budva.

9. Ispred uredaja za grijanje vode (bojlera, kotlova itd.) potrebno je ugraditi armaturu koja u
potpunosti spredava vraianje vode iz ovih uredaja u mreZu.

10. Profil prikljudka na vodovodnu mreZu odretluje projektant sa time da on ne moZe biti manji od
@112" (DN l5 mm)

I l. Hidrantsku mreZu voditi nezavisno od distributivne mreZe. Za isto obezbijediti u vodomjernoj
Sahti vodomjer od minimum DN 50 mm sa ventilima.

U priloZenoj skici prikazana je lokacija mjesta prikljudka na fekalnu kanalizacionu mrezu sa
kotom terena i sa kotom dna cijevi. Projekat uraditi tako da se prikljudak uliva minimum 5 cm od
dna kanala (kada su u pitanju kolektori i silazi), a kod cijevnih kanala u radvu.
Prilikom projektovanj a kanalizacionog prikljudka pridrZavati se postoje6eg standarda. prednik
kanalizacionog prikljudka odredivati na osnovu hidiaulidkog proridunu, ,u ii. da prednik cijevi
ne moZe biti manji od DN 160 mm.
Prvo reviziono okno od objekta izvesti na minimum I m (edan metar) od gradevinske linije.
Prikljudak od reviziono g silaza pa do kanalizacione mreZe izvesti padom od I Jo 6 %o upravno na
ulidni kanal.

2.

).



4.

5.

Pri projektovanju voditi raduna da najmanja visinska razlika izmetlu kote dna kanala i koteprostorije koja se prikljuduje na kanaliza.iJu *o.u biti H = J x L, gdje je J udruzeni padprikljudka, a L rastojanje (ako nema kaskade)- U sludaju kaskade ouu virina se poveiava zavisinu prekida pada u prikljudnom revizionom oknu.
Prikljudenje garaaa, servisa, testorana, praona i drugih objekata koji ispustaju vode sa sadrZajem
ulja, masti, benzina i sl. vrsiti preko taloznika i sepaiatora"masti.
Ukoliko ne postoje uslovi.da se objekat prikljudi na fekalnu kanalizacionu mreZu, investitor je uobavezi da izgtadi septidku jamu sa bioprieiseivadem lii vodoneproprrnu ,.ptidku jamu saadekvatnim prilaznim putem zavozilo za crpljenje iste, za koju je duian ou pritozi elaborat uGlavnom projektu. K_apacitet iste predvidu piol.hunt, a Doo "Vodovod i kanalizacija,, Budva
izd,aje saglasnost na Glavni projekat.

I' Izdati Tehnidki uslovi ne daju pravo podnosiocu zahtjeva da pristupi bilo kakvim radovima u ciljuizvoclenja prikljudka na vodovodnu i kanalizacitnu mreZu. po izradi projekta i izdatojGradevinskoj dozvoli, ovoj Radnoj jedinici podnosi se zahtjev za prikljudenje objekta navodovodnu i fekalnu kanalizacionu mreZu.
2' Za podnosenje zahtjeva za prikljudenje objekta na vodovodnu i fekalnu kanalizacionu mreZupotrebna je sledeia dokumentacij a:

a' Popunjen zahtjev za prikljudenje objekta na vodovodnu i fekalnu kanalizacionu mrezu (dobija
se u Tehnidkom sektoru Doo "Vodovod i kanalizacija" Budva ili se preuzima sa sajta);

b' Kopija situacije terena iz dijelahidrotehnike projekta
c. Kopija izometrijske Seme vodov oda iz glavnog projekta;
d. Ovjeren prepis Gradevinska dozvole;
e. List nepokretnosti (ne stariji od 6 mjeseci);
f' Potvrda od sluzbe naplate Doo ';vodovod i kanalizacija" Budva da su izmirena svadugovanja.

3' Prikljudenje na vodovodnu mrezu (za kolektivne stambene/poslovne objekte) izdaje se kaograclevinski prikljudak preko jednog vodomjera koji se registruje na investitora, do momentadobijanja upotrebne dozvole kada se mogu registrovati svi vodomjeri (centralni i unutrasnji), a uskladu sa odlukom o javnom vodosnabdf.rurlu broj 0l0l-300/l od 0'7-07.2014. godine, koju jeusvojila SkupStina OpStine Budva.
4' Da bi se novoizgraaleni cjevovod primio na odriavanje i ukljuiio u sistem javnogvodosnabdijevanja i odvotlenja otpadnih voda neophodno je da isti bude izgrarlen naosnovu prethodno uradene i revidovane projektne dokumentacije koju moraju izraditiovlasdeni projektant i ovla5deni revident. Takotle, radovi na izgradnji cjevovoda moraju bitiizvedeni od starne ovlasdenog izvodaia i uz obavezan nadzoi od srane ovlasdenog
_ nadzornog organa (odluka broj 0l_6g55/l od l0.l2.20l4.godine.)
5. Glavni projekat mora da sadrZi:

a. Tehnidke uslove izdate od strane Doo ,,vodovod i kanalizacija,, Budva;
b' Situaciju terena sa ucrtanim vodomjernim Sahtama i profilima vodomjeia;
c. osnove objekta sa porozajem vododera iprofilima vodomjera; 

J 
'

d. Izometrijsku semu sa prikazanim vodomjeiima i profilima vodomjera;
e' Za objekte koji ispustaju vode sa sadrzajem ulja, masti, benzina isl. na situaciji; terena iosnovi prizemlja (suterena) prikazati poloZaj taloLnika, separatora masti i revizionih okana;f' Elaborat septidke jame sa biopredi5iivadem, ukoliko je ista predvidena Glavnimprojektom.

OBRADA,
SEKTOR ZA PLANIRANTE,
ORGANIZACIJ(] I RAZVOJ,



SKICA TEHMEKIH USLOVA PRIKLJUCENJA K,P, 1506/5 K,O, BUDVA
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LEGENDA:

ROO postoieci prikljuiak na fek. kanalizaciiu

- 

postoieda fek. kanalizaciia

V m postojeca vodomjerna Sahta -
postojeii prikljudak 2"

- 

postoieii vodovod

q

Momir Tomovii, dipl.ing.grad.

\
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Datum: 07.08.201 g.god.



PROJEKTNI ZADATAK 
uz Idejno rješenje 

Projekata rekonstrukcije poslovnog objekta – hotela 
 

LOKACIJA:  UP br. 4, dio , Blok br. 7 iz DUP-a "Rozino II",  
k.p. br. 1506/5 KO Budva 

INVESTITOR:           Rađenović Dejan 
 
 Arhitektonsko - građevinskim projektom treba projektovati 
rekonstrukciju postojećeg poslovnog objekta – hotela, spratnosti S+P+3+Pk 
prema izdatim urbanističko - tehničkim uslovima br. 06-061-858/3 od 
02.08.2019. godine u Budvi. Planom predviđena spratnost je S+P+3+Pk. 
Postojeće potkrovlje treba pretvoriti u punu etažu, iznad njega dograditi 
potkrovlje, a sve etaže rekonstruisati u skladu sa novom namjenom i 
organizacijom hotelskih jedinica, pri tom poštujući sve parametre date 
urbanističko tehničkim uslovima. Namjena rekonstruisanog objekta je 
poslovna - hotel, spratnosti pet nadzemnih etaža. U suterenu treba predvidjeti 
garažno mjesto za jedno vozilo kao i kuhinju, toalete I prateće sadržaje 
neophodne sa obavljanje planirane namjene. Pet parking mjesta predvidjeti 
ispred objekta u okviru parcele. Prizemlje i svi spratovi imaju poslovnu - 
hotelsku namjenu. U prizemlju je potrebno organizovati dvije hotelske 
jedinice, recepciju I restoran, a na svim ostalim etažama po šest hotelskih 
jedinica. Takođe u prizemlju treba predvidjeti natkrivanje postojeće otvorene 
terase restorana. Objekat je potrebno rješavati cjelovito, kako u funkcionalnom 
tako i u oblikovnom smislu. 
 Pristup objektu, kolski i pješački, obezbediti sa južne strane, preko 
postojeće kolsko - pješačke saobraćajnice, a samo pješački pristup objektu tj 
recepciji obezbijediti sa zapadne strane. Prilikom projektovanja maksimalno 
koristiti orijentaciju prema moru, koje pružaju najbolju osunčanost, vizure i 
zaštitu od jakih vjetrova. Novoprojektovani  prostor mora  dobro da  
korespondira  sa postojećim sadržajima i vanjskim okruženjem i da svojim 
funkcionalnim i estetskim karakteristikama zadovoljava visoke standarde 
modernog hotelijerstva. 



 Projekat konstrukcije , statički proračun  za objekte treba raditi shodno 
izdatim uslovima i elaboratu o geološkim istraživanjima tla , odnosno projekte  
treba raditi na IX stepen seizmičkog inteziteta po MCS skali. 
 Dokumentacijom  treba predvidjeti izradu projekata termičke i zvučne 
izolacije,  električne instalacije kao i instalacione mreže vodovoda i kanalizacije 
i to po svim važećim tehničkim propisima, normativima i standardima za 
projektovanje , izgradnju i korištenje ove vrste objekata. Sve instalacione 
infastrukturne priključke kvalitetno obezbjediti po svim važećim standardima i 
u skladu sa uslovima, izdatim od strane nadležnih službi u smislu kvalitetnog 
servisiranja objekta. 
 Projektovanjem ventilacionog i klimatizacionog sistema treba 
obezbjediti   kvalitetan boravak  svih korisnika ovog  objekta. 
 Obrada enterijera – podova, plafona, zidova, stubova, opreme, mobilijara, 
sanitarnih grupa, mora biti usklađena sa postojećim standardima i propisima 
što podrazumjeva najviši nivo mehaničkih, protiv – požarnih i zvučnih 
karakteristika primjenjenih  materijala. 
 Poseban značaj treba posvetiti projektovanju objekata s obzirom uticaj 
na životnu sredinu i njenu zaštitu. Sva klimatizaciono - ventilaciona oprema, 
kao i vodovodno – kanalizacione instalacije ne smiju ugrožavati funkcionisanje 
objekata u okruženju. 
          I N V E S T I T O R 
: 



TEHNIČKI OPIS 
uz Idejno rješenje 

Projekata rekonstrukcije poslovnog objekta – hotela 
 

LOKACIJA:  UP br. 4, dio , Blok br. 7 iz DUP-a "Rozino II",  
k.p. br. 1506/5 KO Budva 

INVESTITOR:           Rađenović Dejan 
 
UVOD 
 
 Urbanistička parcela broj 4 iz DUP-a "Rozino II", koju čini kat. parc. br. 
1506/5, KO Budva, na kojoj je izveden poslovni objekat - hotel , nalazi se u 
samom centru  DUP-a „Rozino II“, iznad Jadranske magistrale. Uzimajući u 
obzir zadate urbanističko – tehničke uslove i izgrađenost susjednih parcela, 
objekat je izgrađen kao najoptimalnije rješenje projektnog programa 
investitora, pri čemu su uzete u obzir sve karakteristike same lokacije i 
smanjeni ograničavajući uslovi kao što su izgrađeni susjedni objekti u 
neposrednoj blizini. Planirani objekat ima poslovnu namjenu i funkcioniše 
kao hotel. 

Urbanističko-tehničkim uslovima broj 06-061-858/3 od 02.08.2019. 
godine u Budvi, koje je izdao Sekretarijat za urbanizam i održivi razvoj 
Opštine Budva, precizirana je postojeća površina za UP 4 koja iznosi 373m2 
kao i svi parametri: indeks izgrađenosti 3,65, indeks zauzetosti 0.61, 
maksimalna BGRP je 1359 m2 , a dozvoljena površina pod objektima je 226 
m2 i preporučena spratnost za UP4 je S+P+3+Pk. 
 Novoformirani objekat zauzima ukupnu BGRP od 1117.60 m2 (kada 
se oduzme površina garaže i ostave od 40m2) što zadovoljava maksimalnu 
dozvoljenu BRGP od 1359 m2. Postojeći objekat ima spratnost S+P+2+Pk, a 
novonastali objekat ima Planom predviđenu spratnost S+P+3+Pk. Postojeći 
objekat ima BRGP od 846.61 m2 , ne računajući garaže i ostave, a dograđeni 
dio objekta BRGP od 293.31 m2. 
  Planirani objekat ima isključivo poslovnu namjenu – hotel. U skladu sa 
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji 
ugostiteljskih objekata, potreban broj parking mjesta za hotelski objekat sa 
4 zvjezdice iznosi 20% od ukupnog broja smještajnih jedinica. Obzirom na 
to da novoprojektovano stanje predviđa 26 hotelskih smještajnih jedinica, 
potrebno je obezbijediti 6 parking mjesta, od kojih je jedno mjesto za lica 
sa posebnim potrebama. U skladu sa tim, van objekta, a u okviru parcele 



obezbijeđeno je 5 parking mjesta, dok se jedno mjesto za lica sa posebnim 
potrebama nalazi u garaži u suterenu automobila. 
 Objekat se u arhitektonsko-funkcionalnom smislu potpuno otvara ka 
jugu, istoku i zapadu. Planiranom nadogradnjom dobija se pet nadzemnih 
etaža P+3+Pk kao i poluukopani suteren S,  a sve u skladu sa izdatim 
urbanističko-tehničkim uslovima. 
 
LOKACIJA 
 
 Naselje Maini zauzima centralni dio opštine Budva, u podnožju brda 
Podostrog ispod naselje Podmaine koje se nalazi sa sjeverne strane, 
oivičeno sa južne strane Jadranskom magistralom, a sa istočne strane 
rijekom Grđevicom, dok se sa zapadne strane nalazi novonastalo naselje 
Rozino od koje je odvojeno Mainskim putem. 
 Predmetna parcela na kojoj se nalazi objekat, nalazi se na kotama od 
14.30 do 14.70 m.n.v. na pretežno ravnom terenu sa dobrim vizurama 
prema istoku, zapadu i jugu. Kolski  prilaz objektu moguć je sa postojećeg 
prilaznog puta, sa kote garaže od 14.22m.n.v., a pješački sa kote prizemlja 
od 14.46 m.n.v. 
 
FUNKCIONALNO RJEŠENJE 
 

Novoprojektovani objekat je spratnosti S+P+3+Pk. Sve postojeće kao i 
rekonstruisane i dograđene etaže imaće poslovnu - hotelsku namjenu. 
Aktivni kolsko-pješački ulaz i prilaz objektu nalazi se sa južne i zapadne 
strane strane odakle se ulazi u suteren i na prizemlje objekta, a unutrašnjim 
dvokrakim stepeništem se sve ostale etaže, i postojeće i novonastale, 
povezuju u jednu cjelinu. Time dvokrako stepenište na zapadnoj strani služi 
kao glavna vertikalna komunikacija za čitav objekat. 

U suterenu se, osim garaže, nalazi i kuhinja, vešeraj, poslovne 
prostorije za personal hotela kao i sanitarije i tehnička prostorija. U 
prizemlju je organizovana recepcija sa ulaznim holom i lobijem uz koji se 
nalazi restoran sa zajedničkom terasom i dvije hotelske jedinice. Na svim 
ostalim etažama nalazi se po 6 smještajnih jedinica sa jednom sobom i 
pratećim sadržajem. U oblikovnom smislu terasa restorana u prizemlju se 
natkriva konstrukcijom od kovanog gvožđa sa staklom. Glavni ulaz u 
objekat je na zapadnoj strani, preko postojeće ulice. Pristup garaži je 
omogućen preko otvorene rampe sa južne strane, dok je pristup prizemlju 



objekta omogućen sa stepeništa na zapadnoj strani odakle se ulazi na 
recepciju i lobi hotela.   
 
 
 
Rekapitulacija bruto površina  
 

                                                                                                                  Postojeće /m2 Dogradnja /m2 Ukupno /m2 

1 Suteren 115.67 / 115.67 

2 Prizemlje /dogradnja/ 192.08 2.09 194.17 

3 Prvi sprat / dogradnja / 179.62 22.32 201.94 

4 Drugi sprat / dogradnja / 179.62 22.32 201.94 

5 Treći sprat / dogradnja / 179.62 22.32 201.94 

6 Potkrovlje / nadogradnja / / 201.94 201.94 

  U K U P N O  bruto 
/dogradnja+  
+rekonstrukcija+nadogra
dnja/: 

846.61 293.31 1117.60 

 
 
ARHITEKTONSKO RJEŠENJE 
 
Projektovana arhitektura zgrade proizašla je iz funkcionalnog rješenja i 
karakteristika okolnog ambijenta samog naselja. Poseban naglasak je dat 
na očuvanju zatečenih uslova pa su i novoizgrađeni sadržaji u funkciji 
unapređenja postojećih, a pri tom prilagođeni primorskim klimatskim 
uslovima  stanovanja. Novoformirani prozori riješeni su kao dvokrilni sa 
parapetom, a balkonska vrata kao jednokrilna. Od materijala koriste se 
uglavnom prirodni materijali tipični za Mediteran i uslove stanovanja na 
ovom području. Fasada je većim djelom malterisana -“demit” fasada sa 
završnom obradom bavalitom dok je prizemlje pokriveno postojećim 
mermernim pločama. Ograde terasa i francuskih balkona su kovane sa 
zaštitnom bojom  otpornom na uticaje morske soli i drugih atmosferalija. 
Na svim prozorima i balkonskim vratima, je predviđena zaštita od sunca u 
vidu   rotirajućih škura. 
 
 
Budva, oktobar 2019.g.                                             Projektant: 
 
                                                                              Tanja Rađenović, d.i.a.                                                                    
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kat. parc. 1506/5, KO Budva

Rađenović Dejan

Darko Radulović,
spec. sci. arh.
Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.

 IDEJNO RJEŠENJE

Rekonstrukcija poslovnog objekata - hotela

± 0,00 = 15.66 mnv

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Arhitektura
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kat. parc. 1506/5,
UP br. 4, blok 7 ,
KO Budva

Darko Radulović,
spec. sci. arh.
Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.

Objekat: Lokacija:

 IDEJNO RJEŠENJE
Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

Saradnik/ci:

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P. Datum revizije i M.P.

Br. straneBr. priloga
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situacioni  plan

Rekonstrukcija poslovnog objekata - hotela

2

UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Rađenović Dejan
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ulaz u garažu
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± 0,00 = 15.66 mnv

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Arhitektura
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UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.
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Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

osnova suterena

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT

Saradnik/ci:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Br. strane
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Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.

IDEJNO RJEŠENJE
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dipl. inž. arh.
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dipl. inž. arh.

Arhitektura

Armirano-betonska platna

Zidovi od blok opeke

Granica urbanističke parcele
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-Armirani beton prema projektu konstrukcije
-Sve mjere provjeriti na licu mjesta

Armirano-betonski stubovi
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Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.

1:50

Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

osnova prizemlja

Objekat:

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.

IDEJNO RJEŠENJE
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UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.

1:50

Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

osnova 1 sprata

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT

Saradnik/ci:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Br. strane
5

S

Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.
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Zidovi od blok opeke

Granica urbanističke parcele

L E G E N D A:

-Armirani beton prema projektu konstrukcije
-Sve mjere provjeriti na licu mjesta
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UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.
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Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

osnova 2 sprata

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT
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Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:
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Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.
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L E G E N D A:
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Armirano-betonski stubovi1713
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UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.
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Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

osnova 3 sprata

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT
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Glavni inženjer:
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Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
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spec. sci. arh.
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Armirano-betonska platna

Zidovi od blok opeke

Granica urbanističke parcele

L E G E N D A:

-Armirani beton prema projektu konstrukcije
-Sve mjere provjeriti na licu mjesta

Armirano-betonski stubovi1713
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Dio tehničke dokumentacije:
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Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

osnova potkrovlja
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Vrsta tehničke dokumentacije:
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UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
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Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.
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Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

osnova krova

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT

Saradnik/ci:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Br. strane
9

Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.

IDEJNO RJEŠENJE

2

2

5

5

1

1

AA

C
C

D
D

3

3

4

4

3'

3'

1'

1'

B'B'

C'C'

BB

1
1

S

Armirano-betonska platna

Zidovi od blok opeke

Granica urbanističke parcele

L E G E N D A:

-Armirani beton prema projektu konstrukcije
-Sve mjere provjeriti na licu mjesta

Armirano-betonski stubovi

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Arhitektura



GSPublisherEngine 0.1.100.100

kota terena

vi
si

na
 v

ije
nc

a

-1,20

-2,90

-1,45

+1,75

+4,90

+7,70

+14,59

+16,45

+14,72

1.
47

8

+13,58

A B'B C' C

A B'B C' C

spušteni plafon

UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.

1:50

Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

presjek 1-1

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT

Saradnik/ci:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Br. strane
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MK 2

kota terena

Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.

IDEJNO RJEŠENJE

D

D

-1,20
-0,23

-0,05

+3,45

+6,25

+9,05

+11,85

-3,88

-3,37
-3,07

-2,90

-0,20

±0,00

+3,30

+3,50

+6,10

+6,30

+8,90

+9,10

+11,70

+11,90

+14,27

14
5

32
0

31
5

28
0

28
0

39
4

29
0

35
0

28
0

28
0

28
0

23
7

14
8

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Arhitektura

Armirani beton

Zidovi od blok opeke

-Armirani beton prema projektu konstrukcije
-Sve mjere provjeriti na licu mjesta

vi
si

na
 n

ad
zi

dk
a



GSPublisherEngine 0.1.100.100

UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.

1:50

Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

zapadna fasada

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT

Saradnik/ci:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Br. strane
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Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.

IDEJNO RJEŠENJE
Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Arhitektura



GSPublisherEngine 0.1.100.100

UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.

1:50

Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

južna fasada

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT

Saradnik/ci:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Br. strane
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Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.

IDEJNO RJEŠENJE
Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Arhitektura



GSPublisherEngine 0.1.100.100

UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.

1:50

Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

istočna fasada

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT

Saradnik/ci:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Br. strane
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Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.

IDEJNO RJEŠENJE
Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Arhitektura



GSPublisherEngine 0.1.100.100

UP br. 4, blok 7 iz DUP-a "Rozino II",
kat. parc. 1506/5, KO Budva

Dio tehničke dokumentacije:

Datum izrade i M.P.

1:50

Br. priloga

Datum revizije i M.P.

Rađenović Dejan

sjeverna fasada

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

Prilog:

INVESTITORPROJEKTANT

Saradnik/ci:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Br. strane
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Rekonstrukcija poslovnog objekta - hotela

Andrija Vuksanović,
spec. sci. arh.
Darko Radulović,
spec. sci. arh.

IDEJNO RJEŠENJE
Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Tanja Rađenović,
dipl. inž. arh.

Arhitektura
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