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Objekat:  Stambeni objekat, Su+P+1 
Lokacija: k.p. 2672/3, KO Maine; UP 11, LSL Milino brdo, Opština Budva 
Investitor: Marković Dragan 
Projekat: IDEJNO RJEŠENJE 
 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE STAMBENOG OBJEKTA 

 
 
 
Tehnička dokumentacija je radjena na osnovu projektnog zadatka investitora, dostavljenog geodetakog snimka 
predmetne katastarske parcele i urbanističko-tehničkih usova broj 06-061-697/2 izdatih 31.05.2016. godine od 
Sekretarijata za urbanizam i zaštitu životne sredine Opštine Budva. 
 
 
OPŠTE NAPOMENE 

Navedeni UT uslovi su izdati objedinjeno za UP 9, 10, 11 i 12 LSL Milino brdo. 
Objekat na UP 11, LSL Milino brdo je planiran kao slobodnostojeći na parceli.  
Investitor je dostavio parcelaciju po DUP-u za predmetnu UP, sprovedenu u katastru, a koja je kao sastavni dio ove 
tehničke dokumentacije priložena u okviru opšte dokumentacije. Projektant se u svemu držao parametara koji su 
definisani planskim dokumentom, u skaldu sa površinama parcela koje su date u eleboratu parcelacije po DUP-u.  
Investitoru je sugerisano da je prije dobijanja dozvole za gradnju potrebno da riješi sve eventualne imovinsko-
pravne probleme.  
 
LOKACIJA 

Urbanistička parcela 11, površine 674m², prema priloženom elaboratu parcelacije po DUP-u se sastoji od k.p. 2672/3 KO 
Maine.  
Urbanistička parcela se sa istočne strane graniči sa planiranom saobraćajnicom, dok se sa sjeverne, južne i zapadne 
strane graniči sa drugim urbanističkim parcelama.  
Teren je u velikom nagibu, od cca 328mnm sa zapadne strane, do cca 338mnm na istočnoj strani.  
Planom je odredjena nivelacija javnih površina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata. Visinske kote 
na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tačaka i dobijaju se interpolovanjem.  
 
 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
Urbanistička parcela se nalazi u zoni SMG – zona stambene izgradnje male gustine, spratnosti do tri nadzemne etaže. 
Zona uz postojeći put sa stambenom izgradnjom male i srednje gustine namijenjena je stanovanju, ali i razvoju i daljem 
širenju turističke ponude, apartmanski smještaj, trgovina usluge i ugostiteljstvo, kulturno zabavni sadržaji.  
Sve pojedinačne parcele definisane su za odredjene namjene tako da je cjelokupan prostor podijeljen po funkcijama koje 
se na njemu odvijaju.  
 

b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 
Površina parcele, prema sprovedenoj parcelaciji po DUP-u je 674m². 

 Najveća dozoljena BRGP je 404,40m² a najveći dozvoljeni koeficijent izgradjenosti 0,60. Zavisno od nagiba terena 
postoji mogućnost izgradnje dodatnog suterenskog prostora ispred i (ili) ispod (dijelom) objekta, koji ne ulazi u 
obračun BGP-a. 

 Najveća dozvoljena površina pod objektom je 134,80m² a najveći dozvoljeni koeficijent zauzetosti 0,20. 

 Najveća dozvoljena spratnost na parceli je tri nadzemne etaže.  

 Uz objekte namijenjene stanovanju moguća je izgradnja i pomoćnih prizemnih objekata čija površina ne ulazi u 
predvidjene koeficijente iskorišćenosti i izgradjenosti. To su prostori za garažiranje i drugi pomoćni objekti koji treba 
da su min.2m udaljeni od regulacione linije.  

 Na urbanističkim parcelama veće površine, prema naprijed navedenim uslovima, moguća je i izgradnja vila koje 
predstavljaju luksuzne turističke objekte za iznajmljivanje turistima sa vrhunskim komforom, a služe za odmor 
uglavnom, jedne porodice. 

 Pored stambenog dijela, svaka vila mora imati veliku terasu sa pogledom na more i bazenom. Vile, po potrebi mogu 
imati i prostorije za poslugu. Broj prostorija i namjena u vili se slobodno tretira, s preporukom da se projektuju veće, 
bogatije prostorije sa svim neophodnim luksuznim sadržajima (sauna, teretana, ...). 
 
c) Horizontalna regulacija: 

 Gradjevinska linija se utvrdjuje planom u odnosu na regulacionu liniju a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi 
objektat. Gradjevinska linija uokviruje zonu u kojoj je dozvoljena gradnja i od regulacionih linija svih urbanističkih 
parcela postavljena je na rastojanju od 5,5m, odnosno na 3,5m kod sporednih ulica.  

 Minimalna udaljenost objekta od granice susjedne parcele je 2,5m, čime se obezbjedjuje optimalan odnos izmedju 
objekta u pogledu insolacije. Izuzetno, objekat može biti postavljen na granicu parcele, ako vlasnik, odnosno korisnik 
susjedne parcele to prihvati pismenom saglasnošću.  

 Prostori za garažiranje i drugi pomoćni objekti treba da su min. 2m udaljeni od regulacione linije.  
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d) Vertikalna regulacija: 
Spratnost za predmetnu parcelu u zoni stambene izgradnje male gustine je 3 nadzemne etaže.  

 Kota prizemlja određuje se u onosu na kotu nivelete javnog ili pristupnog puta, odnosno prema nultoj koti objekta, i 
to: 

 kota prizemlja novih objekata na ravnom terenu ne može biti niža od kote nivelete javnog ili pristupnog puta; 

 kota prizemlja može biti najviše 1,20 m viša od nulte kote; 

 za objekte na strmom terenu sa nagibom od ulice (naniže), kada je nulta kota niža od kote nivelete javnog puta, 
kota prizemlja može biti najviše 1,20 m niža od kote nivelete javnog puta; 

 za objekte na strmom terenu sa nagibom koji prati nagib saobraćajnice, kota prizemlja objekta određuje se 
primjenom odgovarajućih tačaka ovog člana; 

 za objekte koji imaju indirektnu vezu sa javnim putem, preko privatnog prolaza, kota prizemlja utvrđuje se aktom 
o urbanističkim uslovima i primjenom odgovarajućih tačaka ovog člana;  

 za objekte koji u prizemlju imaju nestambenu namjenu (poslovanje i djelatnosti) kota prizemlja može biti 
maksimalno 0,20m viša od kote trotoara (denivelacija do 1,20 m savladava se unutar objekta). 

 Visinska regulacija definisana je označenom maksimalnom spratnošću na svim urbanističkim parcelama gdje se 
jedan nivo računa prosječno do 3m za etaže iznad prizemlja, odnosno 4m za etaže u prizemlju, ukoliko se u njima 
planira poslovni sadržaj.  

 Predvidjeti pretežno dvovodne krovove pokrivene tradicionalnim materijalima.  
 
e) Arhitektonsko oblikovanje: 

Arhitektura ovih objekata mora biti reprezentativna i uklopljena u pejzaž i zahtjevnu konfiguraciju terena. Krov je 
jednovodan ili dvovodan, pokriven ćeramidom, a materijali za fasadu su kombinacija tradicionalnih (kamen) i modernih. 
Arhitektonsko-gradjevinske intervencije, bilo da je riječ o radovima na obnovi starih ili o izgradnji novih kuća, treba kao 
svoj rezultat da imaju zgrade koje će biti u likovnom saglasju i svekolikom kuntinuitetu sa starom gradnjom kako bi se 
očuvao samosvojni graditeljski duh područja.  
Osnova objekta treba da bude uskladjena sa prirodnim padom terena, bez zasecanja terena većem od 2m. Glavni kubus 
kuće mora da bude jednostavan kvadar. Dozvoljena je izgradnja aneksa uz novu kuću. Balkoni i lodje na glavnoj fasadi 
treba obazrivo da se koriste. Izbjegavati terase cijelom dužinom fasade. Prizemna etaža može da odudara od stroge 
geometrije glavnog kubusa.  
U kombinaciji sa omalterisanim i bijelo obojenim površinama, predvidjeti kamen kao osnovni materijal za obradu fasada, 
kao i za izradu arhitektonskih detalja (okviri oko otvora, vijenci, ...) i podzida.  
Predvidjeti pretežno dvovodne krovove pokrivene tradicionalnim materijalima. Prozore i vrata, uz osiguranje atraktivnih 
vizura, dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima.  
Dvorište oko kuće treba da bude posebno parterno arhitektonski riješeno. Sugeriše se primjena gradjevinskog kamena 
za oblaganje fasada, zidanje prizemnih djelova objekta, podzida, stepeništa, izvodjenje elemenata plastike objekta i 
elemenata mobilijara. Široka primjena kamena očekuje se i prilikom uredjenje slobodnih površina na parceli.  
 

f) Mirujući saobraćaj: 
Broj parking mjesta je 2 po jednoj vili. Uz objekte namijenjene stanovanju moguća je izgradnja i pomoćnih prizemnih 
objekata čija površina ne ulazi u predvidjene koeficijente iskorišćenosti i izgradjenosti. To su prostori za garažiranje i 
drugi pomoćni objekti koji treba da su min.2m udaljeni od regulacione linije. 
 

g) Ogradjivanje: 

Ograda urbanističke parcele u odnosu na javnu saobraćajnicu podiže se iza regulacione linije. Može se podizati prema 
ulici kao i prema susjednim parcelama, ali ne više od 1,5 m, s tim da ogradni zid urađen kamenom ne može biti viši od 
1m. Dio iznad zida mora biti ukrasno zelenilo. 
Kapija na uličnoj ogradi mora se otvarati s unutrašnje strane (na parcelu). Nije dozvoljeno postavljanje na ogradu oštrih 
završetaka, bodljikave žice i sl. 
 

h) Uredjenje terena: 
Postojeće suvomeđe na granicama parcela treba zadržati u najvećem mogućem obimu kao karakterističan element 
pejzaža. Teren oko objekta, potporne zidove, terase i si. treba izvesti na način da se ne narušava izgled naselja, te da se 
ne promijeni prirodno oticanje vode na štetu susjednih parcela, odnosno objekata. 
Najveća visina potpornog zida ne može biti veća od 2,0 m. U slučaju da je potrebno izgraditi potporni zid veće visine, 
tada isti treba izvesti u kaskadama, s međusobnim rastojanjem zidova od min 1,5 m, a teren svake kaskade ozeleniti. 
Najmanje 40% površine urbanističke parcele mora biti hortikulturno uređeno. 
 
 
IZGRADNJA PREDVIDJENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 

a) Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa odredbama planskog dokumenta, predvidjen stambeni objekat. 
Objekat se nalazi u zoni stambene izgradnje male gustine, u skladu sa planskim dokumentom,  ima 3 nadzemne etaže 
Su+P+1.  
 

b) Pozicioniranje objekta i prilaznih površina 

Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli. 
Kolski i pješački prilazi su predvidjeni sa planirane saobraćajnice uz istočnu granicu parcele u skladu sa nivelacijom koja 
je data planskim dokumentom. Sa istočne strane je pješački pristup parceli kojim se pristupa prizemlju objekta.  
Uz objekat je planiran plato sa 2 parking mjesta.  
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c) Horizontalna regulacija 

Objekat je pozicioniran na parceli: 
- poštujući gradjevinsku liniju na udaljenosti 3,5m prema regulaciji; 
- poštujući gradjevinsku liniju na udaljenosti 2,5m prema granicama parcele sa susjedima; 
- poštujući gradjevinsku liniju na udaljenosti 2m od regulacije koja je definisana za pomoćne objekte.  

Sve gradjevinske linije date su grafički u prilogu situacija – regulacija i nivelacija koji je sastavni dio grafičke 
dokumentacije.  
 

d) Vertikalna regulacija 

Spratnost objekta je u skladu sa planskom dokumentacijom, UTU i u skladu sa zonom stambene izgradnje manje 
gustineu kojoj se nalazi Su+P+1. 
Spratne visine svih etaža su 3m.  

e) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji  

Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli, u svemu u skladu sa gradjevinskim linijama koje su definisane UT 
uslovima. 
Bruto razvijena gradjevinska površina objekta iznosi 398,95m

2
 (a planom dozvoljena 404,40m²). Iskazana BRGP 

objekta, u skladu sa odredbama plana, podrazumjeva površinu nadzemnih etaža.  
Ukupan koeficijent izgradjenosti je 0,59 (a ukupni dozvoljeni je 0,60). 
Ukupna površina pod objektom iznosi 134,68m² (a planom je dozvoljeno 134,80m).  
Ukupan koeficijent zauzetosti je 0,20 (a ukupni dozvoljeni je 0,20). 
 

f) Mirujući saobraćaj 

Mirujući saobraćaj je rješen u okviru parcele sa ukupno 2 parking mjesta uz objekat. 

g) Uporedni prikaz ispunjenja planskih parametara 

 

 

ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Arhitektura ovih objekata mora biti reprezentativna i uklopljena u pejzaž i zahtjevnu konfiguraciju terena. Krov je 
dvovodan, pokriven ćeramidom, a materijali za fasadu su kombinacija tradicionalnih (kamen) i modernih (demit). 
Prilikom projektovanja fasade objekta vodilo se računa o estetskim kriterijumima u skladu sa odredbama LSL-a. Dvorišne 
i bočne fasade takođe su adekvatno obradjene.  
Arhitektonsko-gradjevinske intervencije kao svoj rezultat imaju zgrade koje su u likovnom saglasju i svekolikom 
kuntinuitetu sa starom gradnjom kako bi se očuvao samosvojni graditeljski duh područja.  
Osnova objekta je uskladjena sa prirodnim padom terena. Glavni kameni kubus kuće je jednostavan kvadar koji po se po 
uzoru na tradicionalne kuće završava jednostavnim kosim dvovodnim krovom.  
Oko otvora su planirane kamene šembrane po uzoru na tradicionalne.  
Prilikom obade fasade nisu korišćeni elementi koji vode ka kiču, kao što su lažna postmodernistička arhitektura, napadni 
folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi).  
U obradi fasada korišćene su svijetle prigušene boje, papirus bijela (RAL 9018) i siva (RAL 9022), u skladu sa 
karakteritičnim bojama podneblja. Kod primjene materijala u završnoj obradi fasada vodilo se računa o otpornosti na 
atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. Bojeni djelovi fasade su planirani kao demit, sa bavalitom kao završnim 
slojem.  
Za zidanje i oblaganje kamenom koristi se klesani lokalni kamen, a zidanje i oblaganje vrši se na tradicionalni način. 
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili pvc profila u boji umbra siva (RAL 7022). 
 
ARHITEKTONSKI PROGRAM 

Suteren je planiran sa velikom dnevnom sobom, iz koje je vidljiv hol sa stepeništem. Dnevni boravak je planiran sa 
duplom visinom. Od dnevne sobe koja je pozicionirana centralno odvojena su dva krila, u desnom se nalazi kuhinja sa 
velikom trpezarijom, dok je u lijevom smješten apartman za osoblje.  
U prizemlju objekta planirana je galerija nad dnevnim boravkom centralno, u desnom bloku je planirana master spavaća 
soba. U lijevom bloku je planirana jedna spavaća soba i ulaz u objekat. Sve spavaće sobe su planirane sa svojim 
kupatilom.  
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Prvi sprat je planiran kao jedan veliki apartman sa spavaćim dijelom, velikim kupatilom, garderoberom i prostorom sa 
jacuzzi kadom. Ispred apartmana je velka terasa sa pogledom na more.  
 
UREDJENJE TERENA 

Teren oko objekta, potporni zidovi i terase planirane su na način da se ne narušava izgled naselja, te da se ne promijeni 
prirodno oticanje vode na štetu susjednih parcela, odnosno objekata. 
Najveća dozvoljena visina potpornog zida je 2,0 m. Planirane su medje od cca 1,5m sa međusobnim rastojanjem zidova 
od cca 2,0 m, a teren svake kaskade je ozelenjen. 
Prema UTU najmanje 40% površine urbanističke parcele mora biti hortikulturno uređeno. Za UP11, 40,21% parcele 
planirano je kao zelena površna sa visokim i niskim zelenilom.  
 
OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska. Predvidjene su pune armirano-betonske medjuspratne 

tavanice debljine 16cm, kose armirano-betonske ploče stepeništa, kao i grede, stubovi i armirano-betonska platna. 
Takodje, svi ukopani dijelovi objekta su armirano-betonski.  
Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 19cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 19 i 10cm. 
Instalacione vertikale se oblažu gipsom. 
Zaštita vertiklane hidroizolacije ukopanih dijelova objekta se radi stirodurom u debljini 5cm koji se dodatno štiti od 
prodora vlage. 
Hidroizolacija se predvidja ispod temeljne ploče na tlu i vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru slojeva ravnih 
i kosih krovova objekta, kao i u okviru poda terasa i mokrih čvorova. 
Termozolacija se predvidja ispod podne ploče prizemlja objekta, kao i u slojevima krova. Takodje termoizolacija je 
planirana u slojevima fasadnih zidova.  
Zvučna izolacija se predvidja u slojevima podova medjuspratnih tavanica. 
Fasada nadzemnog dijela objekta se radi dijelom sa kamenom oblogom, a dijelom kao demit, sa termoizolacionim slojem 

debljine 5cm. 
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili pvc profila. Zastakljivanje se vrši dvoslojnim ili troslojnim 
termopaketom sa niskoemisionim staklom. Oko fasadnih otvora se rade kameni okviri po ugledu na tradicionalne.  
Spoljašnje ograde se rade kao kovane po uzoru na tradicionalne. 
Pergole se rade od greda drvenog masiva, na betonskoj konstrukciji (stubovi i grede).  
Kosi krov je planiran kao dvovodni sa drvenom konstrukcijom.  
Zeleni ravni krovovi se finalno zastiru zemljom, humusom. Hidroizolacija zelenih krovova obavezno mora biti otporna na 
prodor korijenja. Drenažu izvesti od kadica za prikupljanje viška vode iz zemlje. Odvodjenje atmosferske vode vršiti 
prema oluku po obodu krova. Rigole ravnog krova pokriti šljunkom. Sloj sljunka postaviti i uz fasadne zidove, na mestima 
kontakta sa ravnim ozelenjenim krovom. 
Planirati postavljanje solarnih kolektora za grijanje vode. Pozicije i dimenzije kolektora nisu predstavljene grafičkim 
prilozima, i treba ih definisati odgovarajućim proračunom. 
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom keramikom, keramikom i fero betonom (garaža). 
Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon, a plafoni garaže se 
finalno obradjuju spuštenim plafonom do visine 2,4m fireboard protivpožarnim panelima. Unutrašnji zidovi i unutrašnje 
strane fasadnih zidova se malterišu i finalno boje, a zidovi mokrih čvorova obradjuju keramikom u visini do spuštenog 
plafona. 
Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom, od medijapana, završno furniranom. Vrata mokrih čvorova se rade sa 
perforacijom za ventilaciju u donjoj zoni krila. Protivpožarna vrata planirati u svemu prema tehničkim uputstvima 
proizvodjača i potrebnim proračunima. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Jevgenije Pavlović d.i.a. 
 

___________________ 
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PREGLED POVRŠINA OBJEKTA

ukupno neto etaže  114,55m2

ukupno bruto etaže   133,09m2

SUTEREN

ukupno neto etaže  78,16m2

ukupno bruto etaže   134,68m2

PRIZEMLJE

ukupno neto etaže  110,65m2

ukupno bruto etaže   130,58m2

SPRAT

UKUPNO OBJEKAT

ZADATI PARAMETRI OSTVARENI PARAMETRI

UP 11, LSL Milino brdo
P = 674m2

MAX INDEX ZAUZETOSTI
0,20

MAX INDEKS IZGRADJENOSTI
0,60

MAX SPRATNOST
Su+P+1 (3 nadzemne etaže)

MAX ZAUZETOST PARCELE
134,80m2

MAX BRGP OBJEKTA
404,40m2

OSTVARENI INDEX ZAUZETOSTI
0,20

OSTVARENI INDEKS IZGRADJENOSTI
0,59

OSTVARENA SPRATNOST
Su+P+1

OSTVARENA ZAUZETOST PARCELE
134,68m2

OSTVARENA BRGP OBJEKTA
398,95m2

Uz objekte namijenjene stanovanju moguća je izgradnja i pomoćnih prizemnih objekata čija površina ne ulazi u predviđene
koeficijente iskorišćenosti i izgrađenosti. To su prostori za garažiranje i drugi pomoćni objekti koji treba da su min. 2 m udaljeni od
regulacione linije. (str.47 LSL Milino brdo)

ukupno neto objekta  303,36m2

ukupno bruto objekta   398,35m2
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ŠTAMPANI BETON
VODENA POVRŠINA / BAZEN
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NISKO ŽBUNASTO ZELENILO

VISOKO ZELENILO

1  STAZE I STEPENIŠTA KAMENO POPLOČANJE
         NAMJENA MATERIJALIZACIJA

2  TERASA UZ BAZEN DECKING

POVRŠINA
54,63m2

36,60m2

3  PARKING ŠTAMPANI BETON63,88m2

4  BAZEN KERAMIKA / VODA49,61m2

5  ZELENE POVRŠINE TRAVA271,01m2
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Dnevni boravak
P: 38,79 m2

Hol
P: 22,49 m2

Trpezarija
P: 17,00 m2

Kuhinja
P: 7,96 m2
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P: 2,80 m2
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P: 2,58 m2
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P: 15,30 m2

SUTEREN
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Terasa
P: 5,92 m2
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Kupatilo
P: 6,08 m2

Prostor za odmor sa jacuzzi kadom
P: 34,55 m2

Spavaća soba
P: 13,94 m2
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