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Vlada Crne Gore
Ministarstvo održivog razvoja i turizma
Broj:
Podgorica,                        god.

34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14), Pravilnika o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta (“Sl. 
list CG” br. 24/10), Izmjena i dopuna Pravilnika o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta 
(“Sl. list CG” br. 33/14), Zakona o turizmu ("Sl.list Crne Gore", br.61/10 od 22.10.2010.,), Zakona 
o izmjenama i dopunama Zakona o turizmu ("Sl.list Crne Gore", 31/14 od 24.07.2014.) i uvida u 
DUP „Buljarica I“ Ministarstvo održivog razvoja i turizma izdaje:

-

TURIZAM (T1) ZONA V (HOTELSKI KOMPLEKS)

BLOK 2: UP V-1, UP V-2, UP V-3

DUP“Buljarica I”  opština Budva

Kat. parcela br.

Separat je dokument koji predstavlja izvod iz Planskog dokumenta po kome se mogu izdavati 
-

.
U slu aju neslaganja navedenih katastarskih parcela mjerodavan je zvani katastar.

veleta objekta u odnosu 

parcelacija po DUP-u.
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1. Geodetsko - katastarske podloge

2. Namjena objekata u BLOK-u 2

Namjena objekata je turizam (T1) i nalazi se u zoni V planskog dokumenta. 

kao konkursno rješe -arhitektonsko idejno rješenje, u 
-

Gore", br. 50/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) , bez fazne realizacije.

Površina bloka je 36,403.17 m2. 
dvije su mali hoteli.
UP V-1
Namjena objekata je turizam (T1).

arcele je 32,239.11 m².
UP V-2
Namjena objekata je turizam (T1).

je 2,102.96 m².
UP V-3
Namjena objekata je turizam (T1).

je 2,061.10 m².

3. Vrsta, tip i glavne tehnološke cjeline objekata sa osnovnim karakteristikama objekta i 
prostornim razmještajem

V-1 planirana je izgradnja hotelskog kompleksa. Elementi kompleksa su:
- osnovni objekat - Grand hotel,
- vile i depandansi.

V-2 i V-3 planirana je izgradnja na hoteli (mali hotel, butique hotel, apart 
hotel, condo hotel...)

o turizmu ("Sl.list Crne Gore", br.61/10 od 22.10.2010.,), Zakonom o izmjenama i dopunama 
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izgradnji objekata ("Sl.list Crne Gore", br. 50/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) i 
Pravilnikom o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta (“Sl.list CG” br.24/10) i Izmjenama i 
dopunama Pravilnika o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta (Sl. br.33/14).

Planirana kategorija hotela je 5* i 4*, shodno Pravilniku o vrstama, minimalno –
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (“Sl.list Crne Gore” br.63/11, br.47/12).

Struktura smještajnih kapaciteta za hotele (T1), prema Pravilniku o bližem sadržaju i formi 
planskih dokumenata, je takva da udio smještajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u 
osnovnom objektu hotela, a najviše 30 % u “vilama” i depandansima.

U skladu sa Zakonom o turizmu ("Sl.list Crne Gore", br.61/10 od 22.10.2010.,), Zakonom o 
izmjenama i dopunama Zakona o turizmu ("Sl.list Crne Gore", 31/14 od 24.07.2014.), hotel je 
objekat za pružanje usluga smještaja 

za najvišu kategoriju (glavni hotelski restoran, eventualno nacionalni ili riblji restoran, aperitiv bar, 
banket sala, sobe za sastanke, "boardroom", sadržaji uz otvoreni hotelski bazen i sl.), a 

soba sa manjim brojem "suitova".
Hotelski kapaciteti su dimenzionisani na osno
- ukupna Bruto razvijena površina objekta po ležaju iznosi 100m2 za hotele sa 5*, odnosno 80m2

za hotele sa 4*. 
-

Vile i depandansi su objekti u funkciji osnovnog objekta za pružanje usluga smještaja. 
Vila je smeštajni objekat namenjen smeštaju gostiju. Nema recepciju i sastoji se iz boravka, 

u kojima se obezbje
(hotela). Depandansi i vile su funkcionalno povezani sa osnovnim objektom u kome se 

bloka
Odlukom o p h objektima (Sl. list CG –
opštinski propisi br. 21/14 od 18.07.2014
tipa:

-jame, bunari, cisterne za vodu, 

nad

Garažni prostor, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom, ne ulaze
BRGP.
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4. Spratnost objekta, odnosno maksimalna visinska kota objekta

Hotel sa 5* - Grand hotel:
Max. broj spratova objekta je 8.
Max. spratna visina je 3.20 m (od poda do poda) za smještajni dio.
Svijetla visina za javni dio hotela (holovi, restorani...) po standardima za ovu vrstu objekata.
Hotel sa 4* - 5* - mali hotel:
Max. broj spratova objekta je 4.
Max. spratna visina je 3.20 m (od poda do poda) za smještajni dio.
Svijetla visina za javni dio hotela (holovi, restorani...) po standardima za ovu vrstu objekata.
Vile i dpandanse:
Broj spratova objekata je 3. Max. broj spratova je 4, ukoliko osnova nije manja od 150m2 i ne 

Max. spratna visina je 3.20 m (od poda do poda) za smještajni dio.
Svijetla visina za javni dio (holovi, restorani...) po standardima za ovu vrstu objekata.

5. Maksimalni dozvoljeni kapacitet objekta

Indeksi za objekte (hotel sa 5* -
parcele (turizam T1) u zoni V, UP V-1 su:

-
- Indeks zauzetosti je fiksni. Za novu gradnju IZ = 0.25

Indeksi za objekte (depandanse) na lok
zoni V,  UP V-1su:

-
- Indeks zauzetosti je fiksni. Za novu gradnju IZ = 0.25

Indeksi za objekte (vile) na lokaciji od manjoj od 2.000m2 unutar u
T1) u zoni V, UP V-1 su:

-
- Indeks zauzetosti je fiksni. Za novu gradnju IZ = 0.20 0.30

Indeksi za objekte (hotel sa 4* - 5* - mali hotel) turizam T1 u zoni V, UP V-2 i UP V-3 su:
-
- Indeks zauzetosti je fiksni. Za novu gradnju IZ = 0.35

-tehnološka i funkcionalna cjelina). tako da 

ove vrijednosti mogu biti i manje.

Potrebno je obezbijediti dovoljan broj parking mjesta, prema tabeli iz stava 17 ovog separata. 
Parkiranje riješiti u o Prilikom projektovanja podzemne 

9/12 od 
10.02.2012.g). 

Na osnovu Izmjena i dopuna Pravilnika o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta (Sl. 

podrum. 
Dozvoljena je izgradnja podrumske i suterenske etaže.

(BRGP).
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o 
podzemna etaža.

6. Situacioni plan s granicama bloka i 

sa 

/13, 39/13, 33/14). 
-arhitektonsko idejno rješenje je sastavni dio dokumentacije za dobijanje 

gulaciona linija

-32m.
2 od susjedne parcele je 10m-20m.

Udaljenost objekta za lokacije manje od 10.000m2 od susjedne parcele je 3m-10m.

om prilogu plana, prilog br. 18.5 Parcelacija i 
regulacija.
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Primjer 1: Hotelski kompleks na ravnom terenu - potez ispod magistrale (zona V) UP V-1
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Primjer 1: Hoteli na ravnom terenu - potez ispod magistrale (zona V)

8. Nivelacione kote objekta

-arhitektonsko idejno rješenje 
bloka.

-arhitektonskog projekta su sastavni dio dokumentacije za dobijanje 
ciranog revidenta. 

Obrazloženje vertikalnih gabarita, podzemnih i nadzemnih etaža dati su u Izmjenama i 
dopunama Pravilnika o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene 

(“Sl. List CG 
33/14”
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9. Vrsta materijala za fasade

Arhitektonsko oblikovanje objekta treba uskladiti sa lokacijom.
Arhitektura objekata mora biti reprezentativna, može imati slobodnu formu i sa svojim 
volumenom i obradom fasade treba da bude u modernom maniru uklopljena u prirodni ambijent.

Fasada treba da bude oblikovana  u kombinaciji prirodnih visokovrijednih materijala kao što su 

staklo, kao i hidrofilni i akrilni slojevi. Omal
Upotrebe pomenutih fasadnih obrada na objektima treba da su u srazmjernom odnosu otvorenih 
i zatvorenih površina.
Za bravariju, stolariju i pergole koristiti kvalitetne materijale. 
Ograde mogu biti cca 50% transparentne – staklo (neutralnih i nedominantnih boja) i cca 50% 

Otvore (prozore i balkonska vrata) projektovati tako da vizuelni efekat iz enterijera stvara sliku 
jedinstvenog prostora (enterijer-eksterijer).

jedinstven u likovnom oblikovanju.

krovna atika je cca 60cm.
K
u krovne bašte i dijela prostora za postavljanje solarnih kolektora.

11. Orjentacija objekta u odnosu na strane svijeta

Objekti su svojom dužom stranom orjentisani prema moru i prate nagib terena. Orjentacija 
glavnog fronta objekta je jug i ima otvoren front prema moru.

12. Meteorološki podaci
Klima je mediteranska koju karakterišu suva i topla Ijeta i vlažne i blage zime.
U toku ljet
30 0C) dok zimi vrlo rijetko padne ispod 0 0C.

maestral koji donosi lijepo vrijeme.

vjetar, do 3.6 m/s i 24 m/s za sjeverni vjetar. Prema klimatološkoj ruži vjetra, broj tišina iznosi 
60.6%.

oktobru i novembru od 486,5-372,10mm, a najmanje u julu i avgustu 3-0,6mm. Godišnje Budva 
ima 112 kišnih dana.

248 vedrih dana u godini.

13. Podaci o nosivosti tla i nivou podzemnih voda

Morfologija terena
Podru
visoka brda, 
prema moru skoro ravan.
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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.

U hipsometrijskom pogledu apsolutne 390 m n.v. na krajnjem sjeveru zahvata 
do 0.00m.n.v. uz donju granicu zahvata.
U suprotnom pravcu padovi su dosta manji.

Svi oni se slivaju sa paštrovskih brda i teku do mora.
Pošto nisu adekvatno regulisani potrebno je izraditi projektnu dokumentaciju i izvršiti njihovu 
regulaciju, što je obaveza lokalne uprave.

14. 
od zemljotresa

Prije izrade tehni ke dokumentacije investitor je obavezan, shodno lanu 7. Zakona o geološkim 
istraživanjima (''Službeni list RCG'', br.28/93 i izmjene 42/94, 26/07 i 28/11) izraditi Projekat 
geoloških istraživanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvršenih geoloških 
istraživanja i na iste pribaviti saglasnost nadležnog ministarstva.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rješenju uz pridržavanje va ih propisa i 
pravilnika: Pravilnik o optere enju zgrada PBAB 87 („Sl. List SFRJ", br. 11/87) i Pravilnik o 
tehni jima (Sl. List 
SFRJ", br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).
Za potrebe prora una koristiti podatke Hidrometeorološkog zavoda o klimatskim i hidrološkim 
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi nosti i funkcionalnosti 
objekata. Posebnu pažnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zaštite konstrukcije, bilo da 

o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne vode.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen na in sa krutim tavanicama, bez miješanja 
sistema nošenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa j
koncepcijom.

15. Uslovi i mjere za zaštitu životne sredine
Prilikom izrade ovog planskog dokumenta poštovane su smjernice i preporuke dobijene u 
Programskom zadataku za izradu plana.
Prili
-
-
- težiti zadržavanju autohtonih odlika pejzaža.

Smjernice za preduzimanje mjera zaštite:
-
-
- U okviru ovog plana postoji Manastir Gradište, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu 
o zaštiti kulturnih dobara (Sl. list br. 49/10 od 13.08.2010. godine), i staro groblje koje je 

- atke, sve radove treba obustaviti i 

njihovu zaštitu.

Mjere zaštite od elementarnih i drugih nepogoda
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Mjere zaštite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju pre
ili ublažava dejstvo elementarnih nepogoda:
- prirodne nepogode (zemljotres, požari, klizanje tla, orkanski vjetrovi i nanosi i dr.);
-
- d -tehnološke i medicinske katastrofe, kontaminacija i dr.).

zemljotresa, požara, poplava, klizišta i jakih vjetrova. Pošto su štete od elementarnih nepogoda 

U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju 
(Sl. list CG broj 13/2007), Zakonom o izmjenama Zakona o zaštiti i spašavanju "Sl. list CG, broj 
32/11" od 1.7.2011. god. i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl. list RCG 
broj 8/93) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl. list RCG broj 8/93).
Prilikom izrade projektne dokumentacije obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zaštite od požara 
shodno Pravilniku o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl. list RCG broj 8/93). Radi 
zaštite od elementarnih i drugih ve ih nepogoda, sva rješenja za budu u izgradnju i ure enje 
prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inženjersko-geoloskih istraživanja sa
seizmi kom mikrorejonizacijom terena za PPO Budva.

16. Uslovi za pejzažno oblikovanje lokacije

Obodom urb parcela preporu uje se sadnja zelenog zaštitnog pojasa koji treba da 
obuhvati površinu od regulacione do gra evinske linije i ima sanitarno-higijensku funkciju, da 
zaštiti planiranu namjenu od izvora buke i aero zaga enja. Zeleni pojas treba da sadrži biljne 
vrste iz sve tri kategonje rastinja (visoko, srednje i nisko).

nim sadržajima za 
rekreaciju.
Planirati vertikalno zelenilo radi pove anja nivoa ozelenjavanja i što potpunijeg estetskog izgleda 
prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti primjenom pergola, ozelenjavanjem fasada objekta, 
terasa i ulaznih zona u parcelu i objekte .
Veliku pažnju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko rastinje i 
njihovu sadnju i održavanje.

Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i alohtone biljne 
vrste visoke dekorativnosti koje se uklapaju u date mikroklimatske uslove. 
Obavezno predvidjeti hidrantsku mrežu radi zalivanja novoplaniranih zelenih površina.

17. Uslovi za parkiranje odnosno za garažiranje vozila

otvorenom u zoni parkiranja ili u garažama.
Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog) parkiranja, 

prostora treba da je
od prefabrikovanih elemenata (beton-
obezbijediti prostor za visoko zelenilo, kontenjere i osvjetljenje.
Funkcija Broj vozila

Stambena izgradnja 1 PM za 1stan

Apartmani 4 PM za 5 apartmana

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

Poslovni hoteli (u gradu) 1 PM na 4 ležaja
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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

trgova, šetališ

upravno na pravac 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 

ropisa koji 

kretanje lica smanjene pokretljivosti).

takvu površinu u širini od najmanje 3,00m.

glavnog projekta ulica i objekta.
angiraju 

parcelu. 

Formirati pristupni trg sa natkrivenim dijelom.

acionu, 
atmosfersku i drugu infrastrukturnu mrežu

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa 
važe im propisima i standardima, a priklju enje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme 
projektovati prema uslovima dobijenim od nadležnih javnih preduze a i tretirati ih kroz 

-
Za projekte instalacija pribaviti saglasnosti od nadležnih javnih preduze a, davaoca uslova.

parcela.

predmetnog zahvata.
U prilogu ovih UTU- ke instalacije, 
elektroenergetske i tk instalacije.

-

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zaštiti i spašavanju (Sl. list CG broj 
13/07, 05/08), Zakon o izmjenama Zakona o zaštiti i spašavanju "Sl. list CG, broj 32/11" od 
1.7.2011. god., smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i opštinski 
planovi zaštite i spasavanja. Prilikom izrade projektne dokumentacije obavezno izraditi Projekat 
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ili Elaborat zaštite od požara. Radi zaštite od elementarnih i drugih ve ih nepogoda, sva rješenja 
za budu u izgradnju i ure enje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama 
inženjersko-geoloških istraživanja sa seizmi kom mikrorejonizacijom terena za PPO Budva.

22. Uslovi za projektovanje objekata upisanih u registar kulturnih dobara Crne Gore

U okviru ovog plana postoji Manastir Gradište, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o 
zaštiti kulturnih dobara (Sl. list br. 49/10 od 13.08.2010. godine).

23. Uslovi za energetsku efikasnost

ja energije jenj ja 
energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi 

ja solarne energije.
Obaveza je da 20% potreba za elektri nom energijom (na nivou parcele) bude obezbije eno iz 
obnovljivih izvora ili nadoknade upotrebom adekvatnih materijala, detaljno opisano u tekstualnom 
djelu plana - Mjere energetske efikasnosti.
Neophodno je izraditi elaborat energetske efikasnosti za predmetni objekat.

24. Uslovi za objekte koji mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati na promjene u 
vodnom režimu, odnosno vodne uslove

U okviru DUPa ne postoje objekti koji mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati na promjene 
u vodnom režimu, odnosno vodne uslove.

U okviru DUPa

26. Potrebe za geološkim, hidrološkim, geodetskim i drugim ispitivanjima

investitora da isti izvrši.

27. Realizacija izgradnje

Za turizam (T1 i T2) je -arhitektonskog idejnog rje

objekata (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.

28. Uslovi za nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica 
sa invaliditetom

Obavezno je obezbijediti prilaze svim objektima i p
otežanim kretanjem, a u skladu sa (Sl. list RCG 
broj 50/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) i Pravilnikom inu 
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prilago pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti (Sl. list br. 48/2013 od 
14.10.2013.).
Uslovi za nesmetano kretanje lica sa invaliditetom su detaljno opisana u poglavlju "Saobracaj" u 
okviru DUPa.
U okviru smještajnih kapaciteta obezbijediti potreban broj smještajnih jedinica za lica sa

izgradnji objekata.

„DEL PROJEKT“ doo Budva


