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Objekat:  Apartmanski objekat  
Lokacija: dio UP 1, blok broj 17, DUP Kamenovo-Vrijesno, k.p. 444/7, KO Sveti Stefan, Opština Budva 
Investitor: Renata Grgurević 
Projekat: IDEJNO RJEŠENJE 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE APARTMANSKOG OBJEKTA 

 
 
 
Tehnička dokumentacija je radjena na osnovu projektnog zadatka investitora, dostavljenog geodetakog snimka 
predmetne katastarske parcele i urbanističko-tehničkih usova broj 06-332/21-1083/3 izdatih 21.02.2022.godine od 
Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva. 
 
OPŠTE NAPOMENE 
Objekat na dijelu UP 1, Blok 17, DUP Kamenovo-Vrijesno je planiran kao slobodnostojeći na k.p. 444/7 KO Sveti Stefan, 
prema elaboratu parcelacije po DUP-u koji je zaveden od strane Uprave za katastar i državnu imovinu 08.06.2022, broj 
917-104-151-982/22, i ovjeren 15.07.2022. godine.  
Na geodetskoj podlozi koju je izradila firma GeoDesk d.o.o. Budva nanešene su granice urbanističke parcele i glavna 
gradjevinska linija definisana planskim dokumentom. 
 
U skladu sa Članom 53 ZAKONA O PLANIRANJU PROSTORA I IZGRADNJI OBJEKATA ("Službeni list Crne Gore", br. 
064/17 od 06.10.2017) idejno rješenje apartmanskog objekta radjeno je na dijelu urbanističke parcele 1, tj. na dijelu koji 
prema parcelaciji po DUP-u zahvata k.p. 444/7, KO Sveti Stefan, Opština Budva. Navedenim Članom Zakona definisano 
je da:  
Lokacija za građenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u skladu sa 
urbanističkotehničkim uslovima i smjernicama utvrđenim planskim dokumentom. 
Lokacija može biti jedna ili više katastarskih parcela, jedna ili više urbanističkih parcela, dio jedne ili djelovi više 
urbanističkih parcela određenih elaboratom parcelacije. 
Predmetni objekat je prema elaboratu parcelacije po DUP-u predvidjen na k.p. 444/7 KO Sveti Stefan.  
Nedostajući djelovi UP u elaboratu parcelacije po DUP-u označeni su kao k.p. 444/3 i 461/2 i nisu u vlasništvu 
investitora. 
Urbanistički parametri za predmetni objekat računati su u odnosu na pripadajući dio UP, a u tabelarnom prikazu 
predstavljeni su ostvareni parametri novoplaniranim objektom, kao i preostali parametri za gradnju na ostatku UP. 
Investitor je dostavio parcelaciju po DUP-u za predmetnu UP, 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.  
Kako proces uknjižbe parcele na ime investitora još nije završen, kao dokaz o pravu svojine u okviru opšte 
dokumentacije ovog idejnog rješenja priložen je kupoprodajni ugovor.  
Dio DUP-om planirane saobraćajnice preko koje se pristupa predmetnom objektu je u vlasništvu Kažanegra Bogdana, a 
parcela je u elaboratu parcelacije po DUP-u označena kao 444/6. Investitor je dostavio saglasnost kojom Kažanegra 
Bogdan dozvoljava planiranje kolskog pristupa preko svoje parcele do k.p. 444/7 KO Sveti Stefan. Saglasnost je 
priložena u okviru opšte dokumentacije idejnog rješenja.  
Investitoru je sugerisano da je prije dobijanja dozvole za gradnju potrebno da riješi sve eventualne imovinsko-
pravne probleme.  
 
LOKACIJA 
Urbanistička parcela 1, površine 630m², prema priloženom elaboratu parcelacije po DUP-u se sastoji od k.p. 444/7, 
444/3 i 461/2, KO Sveti Stefan.  
Idejno rješenje radjeno je na dijelu urbanističke parcele koji čine k.p. 444/7 KO Sveti Stefan prema priloženom elaboratu. 
Dio UP na kojem je planirana izgradnja iznosi 563m2.  
Urbanistička parcela se sa zapadne strane graniči sa javnom površinom namijenjenim saobraćaju, a sa sjeverne strane 
sa javnom površinom (stazom) koja je planirana DUP-om, dok se sa južne strane graniči sa drugom parcelom. Sa 
istočne strane nalazi se planom predviđeno zelenilo. 
Teren je u veoma velikom nagibu, od cca 47,00m n.v. u zapadnom dijelu parcele uz ulicu, do cca 66,00m n.v. u istočnom 
dijelu.  
Grafičkim prilogom DUP-a Kamenovo-Vrijesno planirana nivelacija sobraćajnica je jasno definisana i to je služilo kao 
osnov za nivelaciju objekta na parceli.  
 
 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
Urbanističko tehničkim uslovima definisano je da se objekat nalazi u zoni SM2 - Stanovanje manje gustine u zoni nove 
izgradnje — jednoporodični i višeporodični niski i srednje visoki objekti.  
Turizam u okviru stanovanja 
Opšta karakterjstika čitavog crnogorskog primorja je da se turizam u tzv. "domaćoj radinosti” u smislu pružanja usluga 
smještaja (sa ishranom i drugim uslugama) turistima, prožima sa funkcijom stanovanja kao pretežnom namjenom, kroz 
iznajmljivanje vila, kuća, apartmana i soba, kao i smještajem turista u manjim hotelima ili apart hotelima, Urbanistički 
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pokazatelji za turističke kapacitete (indeks zauzetosti, indeks izgrađenosti, spratnosti i drugo) u okviru druge pretežne 
namjene isti su kao urbanistički pokazatelji za planiranu pretežnu stambenu namjenu. 
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Službeni list CG" br. 36/18) 
definisane su vrste i sadržaj ugostiteljskih objekata za pružanje usluge smještaja i usluge pripremanja i usluživanja hrane 
i pića. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu ("Službeni list CG" br. 02/18, 04/18, 13/18, 25/19. 67/19 i 76/20) uređuje uslove za 
obavljanje turističke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od značaja za turizam i ugostiteljstvo. 
 

b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 
Površina urbanističke parcele UP 1 u bloku 17 je 630m². 
− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 432m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,69.  
− Najveća dozvoljena površina pod objektima je 144m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,23. 
− Najveća dozvoljena spratnost na parceli je P+2.  
− Objekti mogu imati samo jednu podzemnu etažu, osim objekata kod kojih zbog obezbjeđenja potrebnih mjesta za 

stacioniranje vozila garaža može biti i u više podzemnih etaža. Spratna visina podruma ili suterena ne može biti veća 
od 3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja od 2,20 m. 

Za dio UP 1  koju čini k.p. 444/7 KO Sveti Stefan, a čija je površina 563m2: 
− Najveća dozvoljna BRGP na predmetnom dijelu UP je 388,47m2. 
− Najveća dozvoljena površina pod objektima na dijelu UP je 129,49m2. 

 
c) Horizontalna regulacija: 

Horizontalna i vertikalna regulacija prikazane su u grafičkom prilogu plana i definisane u tekstualnom delu plana — 
poglavlje: UTU za izgradnju objekata - SM2, Horizontalna i vertikalna regulacija (tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.8. 
strana 69-70). Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,00m. 
Građevinska linija (GL) utvrđuje se detaljnim urbanističkim planom (u grafičkom prilogu karta regulacije) u odnosu na 
regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod površine zemlje, do koje je dozvoljeno građenje. 
Gradevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.  
Zgrada može biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do građevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni 
dijelovi objekta mogu da prelaze građevinsku liniju prama neizgrađenim javnim površinama (zelenilo i saobraćajnice) 
najviše do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konačno nivelisanog i uređenog okolnog terena ili trotoara. 
Bočna građevinska linija određena je u grafičkim prilozima samo u specijalnim, netipičnim slučajevima, i predstavlja liniju 
do koje se maksimalno može graditi. 
Za slobodnostojeće objekte min. odstojanje objekta od bočne granice parcele je 2,5m, izuzetno ovo rastojanje može biti i 
manje minimum 1,5m ako je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje do susjednog objekta min 4,0m. 
Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,50 m; izuzetno, ovo rastojanje može biti i manje min. 1,5 m, 
ukoliko je min. odstojanje objekta od susednog objekta je 4,0m. Postavljanje novoplaniranih objekata na granicu 
susjedne parcele definiše se na sljedeći način: 
Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti) je moguća isključivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na čijoj 
granici je predviđena izgradnja. Ukoliko se objekat postavlja na granicu sa susjednom parcelom, sa te strane nije 
dozvoljeno postavljati bilo kakve otvore. 
Prozori novoplanirane zgrade ka susjedu mogu se predvidjeti samo u slučaju da je razmak do susjedne zgrade veći od 
3,0 m. 
Podzemne garaže kod planiranih objekata mogu zauzimati veću površinu od gabarita objekta u nivou prizemlja. U tom 
slučaju podzemna građevinska linija garaže (PGL) se određuje na sljedeći način: najmanje udaljenje PGL od bočnih 
granica susjedne urbanističke parcele je 1,5m, osim kod jednostrano uzidanih i dvostrano uzidanih objekata, kada se 
PGL poklapa sa bočnim granicama susjedne urbanističke parcele, najmanje udaljenje PGL od zadnje granice susjedne 
urbanističke parcele je 1,5m. 
PGL prema javnoj saobraćajnici može da se poklapa sa granicom urbanističke parcele, odnosno udaljenje može biti 
0,0m, uz ispunjenje prethodnih uslova horizontalni gabarit podzemne etaže namijenjene za garažu ne smije biti veći od 
60% površine pripadajuće urbanističke parcele za stambene objekte, za turističke objekte ne smije biti veći od 85%. 
 

d) Vertikalna regulacija: 
− Maksimalna spratnost objekta je P+2.  
Kota prizemlja na pretežno ravnom terenu (nagiba do 10°) kota poda prizem|ia može biti najviše 1,20 m iznad kote 
konačno uređenog i nivelisanog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda 
prizemlja može biti najviše 1,50 m iznad kote konačno uređenog i nivelisanog terena. Spratna visina (od poda do poda) 
podzemne etaže je najviše 3,0 m. 
Na postojećem terenu u većem nagibu ( nagiba preko 10°) kota poda prizemlja može biti najviše 1,20 m iznad kote 
konačno uređenog i nivelisanog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama orjentacicna kota poda 
prizemlja može biti najviše 3,50 m iznad kote konačno uređenog i nivelisanog terena najnižeg djela objekta. Spratna 
visina (od poda do poda) podzemne etaže je najviše 3,0 m.  
Podzemna etaža je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konačno uredenog i nivelisanog terena. 
Objekti mogu imati samo jednu podzemnu etažu, osim objekata kod kojih zbog obezbjeđenja potrebnih mjesta za 
stacioniranje vozila garaža može biti i u više podzemnih etaža. Spratna visina podruma ili suterena ne može biti veća od 
3,0 m, a svijetla spratna visina ne manja od 2,20 m. 
Kosi krovovi mogu da budu jednovodni ili dvovodni. Kad je krov jednovodan treba težiti da bude  paralelan sa nagibom 
terena, a kada je dvovodan da bude upravan na izohipse. Krovni pokrivač je obavezno kanalica ili mediteran crep. 
Spratna visina (mjereno od poda do poda) za obračun visine objekta, iznosi za:  

• stambenu etažu do 3,00 m 
• etažu smještajnih jedinica turističkih objekata 3,30 m 
• prizemnu etažu koja se koristi za komercijalne i ugostiteljske sadržaje do 4,00m 
• izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveća svijetla visina etaže 

prizemlja samo na mjestu prolaza iznosi 4,50m. 
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Visina vijenca iznosi: 
 niski objekti 9-10,5m ( P+1+Pk = 9,00 m; S+P+2 = 10,5 m). 
Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se: 
na pretežno ravnom terenu — od konačno nivelisanog i uređenog terena do gornje ivice konstrukcije polednje etaže ili 
horizontalnog serklaža. 
na terenu u većem nagibu — od kote poda najniže korisne etaže do gornje ivice konstrukcije posljednje etaže ili 
horizontalnog serklaža.  
Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, kod složenih krovova) je 3,50 m mjereno od gornje 
ivice vijenca do sljemena krova.  
 

e) Arhitektonsko oblikovanje: 
Arhitektonsko-građevinske 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 kontinuitetu sa starom gradnjom kako bi se 
očuvao samosvojni graditeljski duh područja. Taj kontinuitet može i treba da se ostvaruje korišćenjem različitih 
arhitektonskih pristupa i postupaka, u zavisnosti od ambijenta u kome se predviđa nova izgradnja: restauracija, 
manirizam, citiranje, stilizacija, transpozicija i ozelenjavanje. Neprihvatljivi arhitektonski pristupi su: kontrastiranje i 
suprostavljanje, nametanje ličnog stava, ignorisanje istorijskog konteksta, pomodna i pretenciozna arhitektura i primjena 
neprikladnih materijala.  
U cilju očuvanja identiteta paštrovskih sela, poželjna je primena prirodnih, lokalnih građevinskih materijala. Sugeriše se 
primena građevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata  podzida, stepeništa, izvodenje 
elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Široka primjena kamena očekuje se i prilikom uređenja slobodnih 
površina na parceli.  
U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opština Budva je, Odlukom o naknadi za komunalno 
opremanje gradskog zemljišta („Službeni list CG — opštinski propisi", broj 01/15), predvidjela da se naknada umanjuje 
za 15€ po 1m² ugrađene kamene fasade. 
 

f) Mirujući saobraćaj: 
Potreban broj parking mjesta obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao garažna mjeta u 
podzemnim etažama, prema normativu 1,1PM/stanu ili turističkom apartmanu. 
 

g) Uređenje terena: 
Za ovu kategoriju površina pod zelenilom i slobodnih površina, pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju 
voditi računa o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i sl. Staze popločavati 
kamenim pločama. Pri parternom uređenju prednist dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome 
dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, žukva i bršljan. Predvidjeti travnjak otporan na sušu i gaženje. Radi zaštite od 
pogleda sa ulice ili susjednih parcela, zbog zaštite od buke i zagadenja sa ulice, moguće je podizanje žive ograde od 
gusto posadenog i pravilno orezanog drveća ili visokog žbunja. Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje 
tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno uređenje prilagoditi postojećim tradicionalnim podzidima bez 
narušavanja njihovog oblika i gabarita. Parkinge popločavati kamenim pločama, njihovu podlogu predvidjeti za teški 
saobraćaj. 
Ozelenjavanje parkinga vršiti sadnjom odgovarajućeg drveća na svakih 3 - 5 parking mjesta ili izgradnjom pergole iznad 
parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za 
drenažu. 
Sve primjerke hrasta (Quercus pubescens), čiji prsni prečnik je veći od 25cm obavezno sačuvati, a arhitektonska i 
urbanistička rješenja prilagoditi prema zelenilu koje se čuva. (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 7.1.42. strana 143 i 148) 
 
 
IZGRADNJA PREDVIĐENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 

a) Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa UTU i odredbama planskog dokumenta, predvidjen  apartmanski objekat. 
Prema odredbama plana u površinama za stanovanje mogu se dozvoliti i ugostiteljski objekti i objekti za smještaj turista. 
Objekat se nalazi u zoni SM2 – Stanovanje male gustine u zoni nove izgradnje, u skladu sa planskim dokumentom,  ima 
dvije etaže za stacionitanje vozila i tri korisne etaže 2G+P+2.  
 

b) Pozicioniranje objekta i prilaznih površina 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli u svemu u skladu sa definisanim podzemnim i nadzemnim 
građevinskim linijama. 
Kolski i pješački prilazi su predvidjeni sa planom definisane javne saobraćajnice uz zapadnu granicu parcele i staze u 
njenom sjevernom dijelu, a sve u skladu sa nivelacijom koja je data planskim dokumentom.  
 

c) Horizontalna regulacija 
Na geodetskom snimku koji služi kao osnov za projektovanje, a koji je izradjen od strane „GeoDesk“ d.o.o. Budva 
nanijete su granice urbanističke parcele kako i glavna gradjevinska linija definisana grafičkim prilozima plana.  
Obrađivač tehničke dokumentacije ne snosi odgovornost za podatke koji nisu nedvosmisleno definisani Urbanističko-
tehničkim uslovima. 
Objekat je pozicioniran na parceli poštujući definisane podzemne i nadzemne gradjevinske linije, kao i propisana 
udaljenja od bočnih i zadnje granice parcele. 
Sve gradjevinske linije date su grafički u prilogu situacija – regulacija i nivelacija koji je sastavni dio grafičke 
dokumentacije.  
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d) Vertikalna regulacija 
Spratnost objekta je u skladu sa planskom dokumentacijom i ima dvije etaže za stacionitanje vozila i tri korisne etaže 
2G+P+2. 
Kako je teren u izuzetno velikom nagibu (cca 46°) u nivo garaže -1 se ulazi ravno sa planirane saobraćajnice a i dalje je 
ova etaža ostala potpuno ukopana (jedino sa otvorom za prolaz automobila do garaže). Zbog obezbjedjenja potrebnog 
broja parking mjesta, a imajući u vidu izuzetno nepovoljne uslove lokacije, garaža je planirana u 2 nivoa, sve u skladu sa 
uslovima koji su propisani planom. Sve etaže objekta, kako one za stacioniranje vozila tako i korisne, zadnjim zidom, a 
velikim dijelom i bočnim stranama, su naslonjene na teren.  

− Kako se objekat planira na postojećem terenu u većem nagibu (nagiba preko 10°) sa etažama garaža, 
orjentacicna kota poda prizemlja može biti najviše 3,50 m iznad kote konačno uređenog i nivelisanog terena 
najnižeg djela objekta. Planirana kota prizemlja je na 3,00m iznad kote konačno uređenog i nivelisanog terena 
najnižeg djela objekta na mjestu ulaza u garažu, a 3,50m iznad kote pristupne saobraćajnice mjereno na sredini 
pripadajuće regulacione linije koja odvaja predmetnu UP od planirane saobraćajnice.  

− Spratne visine (od poda do poda) svih etaža su 3,0 m. 
− Krovovi su, u skladu sa planskim dokumentom, predvidjeni kao kosi nagiba 22°.  
− Planom je definisana maksimalna visina vijenca za spratnost S+P+2 = 10,5m. Na terenu u većem nagibu 

maksimalna visina vijenca meri se od kote poda najniže korisne etaže do gornje ivice konstrukcije posljednje 
etaže ili horizontalnog serklaža. 
Visina vijenca predmetnog objekta iznosi 9,12m mjereno od kote poda najniže korisne etaže do gornje ivice 
konstrukcije posljednje etaže ili horizontalnog serklaža, tj. gornje ivice krovnog vijenca.  

− Planom je definisana maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, kod složenih 
krovova) i iznosi 3,50m mjereno od gornje ivice vijenca do sljemena krova. Visina sljemena krova predmetnog 
objekta iznosi 3,50m.   

e) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji  
− Apartmanski objekat planiran je na dijelu UP 1 u bloku 17 kojeg čini k.p. 444/7 KO Sveti Stefan, prema priloženom 

elaboratu parcelacije po DUP-u.  
− Objekat je planirtan sa 3 apartmanske jedinice.  
− Ukupna površina UP 1 u bloku 17 iznosi 630m². 

− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 432m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,69.  
Planirani objekat ima ukupnu BRGP od 387,87m2 a ostvareni indeks izgradjenosti na dijelu UP iznosi 0,69. 

− Najveća dozvoljena površina pod objektima je 144m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,23. 
Planirani objekat zauzima površinu od 129,29m2 na parceli, a ostvareni indeks zauzetosti na dijelu UP je 0,23. 

− Planirani objekat je spratnosti 2G+P+2. 
Za dio UP 1 U BLOKU 17 na kome je predvidjen objekat, kojeg čini k.p. 444/7 KO Budva, a čija je površina 563m2: 

− Najveća dozvoljna BRGP je 388,47m2 (ostvarena BRGP je 387,87m2). 
− Najveća dozvoljena površina pod objektom je 129,49m2 (ostvarena površina pod objektom je 129,29m2). 

 
f) Mirujući saobraćaj 

Mirujući saobraćaj je rješen u okviru parcele sa ukupno 8 parking mjesta u garažama i na parteru ispred objekta. 
Mirujući saobraćaj riješen je u skladu sa DUP-om propisanim standardom za apartmane - 1,1PM/apartmanu, kao i u 
skladu sa tabelom iz DUP-a u kojoj je definisan minimalni broj potrebnih parking mjesta za predmetnu parcelu i koji 
iznosi 8PM. Kako u zgradi ima 3 apartmana, prema normativu iz DUP-a 1,1PM/apartmanu –1,1 x 3 = 3,3 = 4PM.  
 
 

g) Uporedni prikaz ispunjenja planskih parametara 
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ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
 

Obrada i materijalizacija objekta predviđena je u skladu sa smjernicama iz DUP-a odnosno priloženih UTU kao i 
sa karakterističnim uslovima lokacije. Oblikovanje planiranog objekata je usklađeno sa kontekstom u kome objekti 
nastaju kao i predviđenom namjenom i osnovnim principima ambijentalnog uređenja u pravcu stanovanja te turizma više 
kategorije. U cilju očuvanja mediteranskog ambijenta kao i tradicionalnih karaktera izgradnje kao i arhitekture postojećih 
objekata, na predmetnoj lokaciji primjenjeni su principi savremenog arhitektonskog i likovnog izraza sa tradicionalnim 
elementima arhitekture objekata. Oblikovanje planiranog objekta usklađeno je sa kontekstom u kome objekat nastaje i 
predviđenom namenom. 
 U cilju očuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, predviđena je primena prirodnih, lokalnih građevinskih 
materijala prije svega građevinskog kamena za oblaganje fasada. Široka primjena kamena predviđena je i prilikom 
uređenja slobodnih površina na parceli. U obradi fasada predviđene su svjetle prigušene boje u skladu sa podnebljem – 
svijetlo siva i siva. Kod primjene materijala u završnoj obradi fasada koristiti samo materijale otporne na atmosferske 
uticaje i povećan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom predviđeni autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje 
vršiti na tradicionalni način. 

Boje fasade objekta planirane su kao svijetlo siva (RAL 7035) i siva (RAL 9022) kao i prirodna boja lokalnog 
kamena. 

Kamen je, lokalni autohtoni kamen svijetlijih sivih nijansi iz lokalnih majdana (Kamenari Liješevići, Danilovgrad ili  
sl.) završno obrađen pikovanjem klesanjem i rezanjem. 

Prilikom izrade završnih slojeva fasade, poželjna je antibakterijska fasada kako bi boje fasade što duže ostale 
sviježe i otporne na ispiranje i pojavu plesni i buđi. 

Spoljašnja stolarija predvidjena je od visokokvalitetnih profila od aluminijuma ili PVC profila (profili moraju biti sa 
prekidom termičkog mosta u bijeloj boji u skladu sa postojećim objektima). Svi otvori moraju biti zastakljeni termopan 
staklom sa niskim koeficijentom prolaza toplote. Staklo od neutralnih i nedominantnih boja. Fasadni otvori opremljeni su 
škurama u boji prirodnog hrasta. Oko otvora su predviđene kamene šembrane od lokalnog sivog kamena.  

Ograde terasa planirane kao kovane. Ukupna visina ograde je min.110cm. Zaštitnu ogradu obavezno postaviti 
ispred francuskog balkona do visine 110cm u skladu sa propisima. Ograda se vezuje za konstruktivne elemente preko 
anker pločica. Ograda mora biti postavljena ispred svih otvora koji imaju parapet manje visine od 90cm. Ograda koja se 
postavlja ispred ovih otvora mora biti visine do 110cm.  

Krov objekta je planiran je kao kos – adekvatnog nagiba u skladu sa priloženim UTU (22o) i krovnim pokrivačem 
od ''Tondach verera'' crijepa sa svim termo i hidroizolacionim slojevima. 
− Namjena objekta je za smještaj turista – apartmani. Izgradnja koja podrazumeva potpunu ambijentalnu arhitektonsku 

perfekciju. 
− Arhitektura objekata ima slobodnu formu, reprezentativna je, uklopljena u postojeći i prirodni ambijent, sa elementima 

tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na savremeni način. 
− Krovovi su predviđeni kao kosi. 
− Ravne krovne terase (krov dijela garaže van osnovnog gabarita objekta) maksimalno ozeleniti i pretvoriti u krovne 

bašte.  
 
 
ARHITEKTONSKI PROGRAM 
 
Glavni pješački ulaz u objekat planiran je sa planom predviđene staze sa sjeverne strane, dok je kolski pristup sa 
saobraćajnica uz zapadnu stranu parcele. Ulaz je planiran u novou prizemlja.  
Na prizemlju je predviđen glavni ulaz sa recepcijom i toaletom. Iz glavnog hola planirano je stepenište i lift kojima se 
povezuju sve etaže.  
Garaža je, u skladu sa UTU planirana u dva nivoa sa maksimalnim brojem parking mjesta kako bi se zadovoljili parametri 
za parkiranje propisani planom. Uz garažni prostor planirane su i potrebne tehničke prostore.  
Prizemlje je planirano sa jednim jednosobnim apartmanom. 
I i II spratovi su planirani sa po jednim dvosobnim apartmanom. 
Svi apartmani posjeduju terasu. 
 
 
UREDJENJE TERENA 
 
Površine pod zelenilom zauzimaju 264,78m², što iznosi 47% pripadajućeg dijela urbanističke parcele (minimalna 
površina pod zelenilom propisana UTU je 243m² za kompletnu urbanističku parcelu).  
Ozelenjavanje se vrši autohtonim vrstama. Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne vrste (trave, cvijeće, perene, 
žbunaste vrste i drveće) različite visine, različitog habitusa (oblika krošnje), različitog vremena cvjetanja, različitih boja 
lišća i cvijeta. 
Izbjegavati vrste koje kod Ijudi mogu izazvati polenske alergije.  
Sadnju vršiti tako da zelenilo ne ugrožava infrastrukturne vodove, susjedne parcele i objekte.  
Staze se popločavaju kamenom.  
Predviđeni travnjak je potrebno da bude otporan na sušu i gaženje. 
Kako je prosječan prirodni pad terena na predmetnoj lokaciji 46o a sama lokacija je prema nalazu elaborata o 
geomehaničkim svojstvima terena stjenovita, bočne strane lokacije uz objekat su planirane kao stijena u kombinaciji sa 
ozelenjenim površinama, onoliko koliko je to tehnološki moguće izvesti. Kako prironi pad terena na lokaciji od 46o (na 
nekim djelovima lokacije ovaj ugao je i preko 60o) daleko premašuje UT uslovima propisani ugao od 30o između dvije 
podzide, nije moguće teren svesti na predvidjeni pad sa maksimalnom visinom podzida od 1,50m. Iz tog razloga 
projektant je koristio prirodnu, stabilnu stijenu na djelovima sa najvećim prirodnim nagibom uz minimalno narušavanje 
prirodne stabilnosti postojećeg terena.  
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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 
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. Fasadni otvori opremljeni su škurama u boji prirodnog hrasta. Oko fasadnih 
otvora se rade kameni okviri po ugledu na tradicionalne.  
 
Spoljašnje ograde se rade od kovanog gvožđa. 
 
Pergole se rade od greda drvenog masiva, na betonskoj konstrukciji (stubovi i grede).  
 
Kosi krovovi se završno pokrivaju sa Tondach venera crijepom preko drvene krovne konstrukcije.  
 
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  i keramikom.  
 
Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon. 
 
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.  
 
 
 
 
 
 
 

Jevgenije Pavlović d.i.a. 
 

___________________ 
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BRUTO POVRŠINA OBJEKTA

Pbruto ETAŽA, koje ne ulaze u obračun urbanističkih parametara

Pbruto ETAŽA, koje ulaze u obračun urbanističkih parametara

-1
-2

0
1
2

Etaža

Garaža -1
Garaža -2

Prizemlje
I Sprat
II Sprat

Površina (m²)

205,74
234,37

440,11 m²

129,29
129,29
129,29

387,87 m²
827,98 m²

GARAŽA -1

,
SUTEREN, Zajedničke prostorije

Br

G
H
L
P
Pt
S
Tp

Prostorija

Garaža
Hodnik
Lift
Podizna platforma
Protivpožarni tampon
Stepenište
Tehnička prostorija

Površina (m²)

128,74
10,77
3,02

16,13
6,83
6,56
8,60

180,65 m²

Obim (m')

62,38
18,18
6,80
17,20
11,26
13,88
12,46

PRIZEMLJE

,
PRIZEMLJE, A1

,
PRIZEMLJE, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4
5

H
Ho
L
S
T

Prostorija

D.boravak sa kuh.
Toalet
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
Hol sa recepcijom
Lift
Stepenište
Toalet

Površina (m²)

48,50
1,89

13,71
2,76
3,28

70,14 m²

10,77
15,78
3,02
6,56
1,30

37,43 m²
107,57 m²

Obim (m')

32,60
5,90
18,26
7,00
8,00

18,18
18,66
6,80
13,88
4,60

I SPRAT

,
I SPRAT, A2

,
I SPRAT, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4
5
6
7

H
L
S

Prostorija

D.boravak sa kuh.
Toalet
Spavaća soba
Kupatilo
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

48,50
1,89

13,71
2,76

13,71
2,76
3,28

86,61 m²

10,77
3,02
6,56

20,35 m²
106,96 m²

Obim (m')

32,60
5,90
18,26
7,00
18,26
7,00
8,00

18,18
6,80
13,88

II SPRAT

,
II SPRAT, A3

,
II SPRAT, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4
5
6
7

H
L
S

Prostorija

D.boravak sa kuh.
Toalet
Spavaća soba
Kupatilo
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

48,50
1,89

13,71
2,76

13,71
2,76
3,28

86,61 m²

10,77
3,02
6,56

20,35 m²
106,96 m²

Obim (m')

32,60
5,90
18,26
7,00
18,26
7,00
8,00

18,18
6,80
13,88

GARAŽA -2

,
PODRUM, Zajedničke prostorije

Br

G
H
L
O
P
Pt
S
Tp

Prostorija

Garaža
Hodnik
Lift
Ostava
Podizna platforma
Protivpožarni tampon
Stepenište
Tehnička prostorija

Površina (m²)

154,50
10,77
3,02
2,78

16,13
6,83
3,50
8,60

206,13 m²

Obim (m')

73,93
18,18
6,80
7,56
17,20
11,26
8,32
12,46

PREGLED OSTVARENIH POVRŠINA OBJEKTA
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GLAVNA GRADJEVINSKA LINIJA

GRANICA URBANISTIČKE PARCELE

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

BROJ URBANISTIČKE PARCELE

GRADJEVINSKA LINIJA PODZEMNOG DIJELA OBJEKTA / 1,50m

JAVNE POVRŠINA PLANIRANA DUP-om / SAOBRAĆAJNICA

BOČNA I ZADNJA GRADJEVINSKA LINIJA / 2,50m

JAVNA POVRŠINA PLANIRANA DUP-om / STAZA

PREDMETNI DIO URBANISTIČKE PARCELE

ZONA GRADNJE NA PREDMETNOM DIJELU UP

ZONA GRADNJE PODZEMNIH ETAŽA / GARAŽA

UP 8

02GEODETSKA
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±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
50.75m                                                    apsolutne nadmorske visine
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PREGLED PARAMETARA:
POVRŠINA UP1 = 630m2

ZADATI
PARAMETRI

MAX. ZAUZETOST
POD OBJEKTIMA

144m2

MAX. BRGP
OBJEKATA

432m2

MAX. INDEKS
ZAUZETOSTI

0,23
MAX. INDEKS

IZGRADJENOSTI
0,69

MAX. SPRATNOST
OBJEKTA

P+2

OSTVARENO
NA DIJELU UP / faza 1

OSTV. ZAUZETOST
PARC. POD OBJEKTOM

129,29m2

OSTVARENA BRGP
OBJEKTA
387,87m2

OSTVARENI INDEKS
ZAUZETOSTI na dijelu UP

0,23
OSTVARENI INDEKS

IZGRADJEN. na dijelu UP
0,69

SPRATNOST
OBJEKTA
2G+P+2

POVRŠINA dijela UP1
k.p. 444/7 = 563m2

ZADATI
PARAMETRI ZA DIO UP

MAX. ZAUZETOST
POD OBJEKTIMA

129,49m2

MAX. BRGP
OBJEKATA
388,47m2

MAX. INDEKS
ZAUZETOSTI

0,23
MAX. INDEKS

IZGRADJENOSTI
0,69

MAX. SPRATNOST
OBJEKTA

P+2

PREOSTALI
PARAMETRI za fazu 2

PREOSTALA ZAUZETOST
POD OBJEKTIMA

14,71m2

PREOSTALA BRGP
OBJEKATA

44,13m2

MAX. SPRATNOST
OBJEKTA

P+2

444/7

LEGENDA:

BROJ KATASTARSKE PARCELE

GLAVNA GRADJEVINSKA LINIJA

GRANICA URBANISTIČKE PARCELE

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

BROJ URBANISTIČKE PARCELE

GRADJEVINSKA LINIJA PODZEMNOG DIJELA OBJEKTA / 1,50m

GABARIT PODZEMNE ETAŽE / GARAŽE

JAVNE POVRŠINA PLANIRANA DUP-om / SAOBRAĆAJNICA

GABARIT OBJEKTA U PRIZEMLJU

BOČNA I ZADNJA GRADJEVINSKA LINIJA / 2,50m

GRADJEVINSKA LINIJA ZA POMOĆNE OBJEKTE / 1,50m

JAVNA POVRŠINA PLANIRANA DUP-om / STAZA

UP 8

N
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LEGENDA:

BROJ KATASTARSKE PARCELE

GLAVNA GRADJEVINSKA LINIJA

GRANICA URBANISTIČKE PARCELE

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

BROJ URBANISTIČKE PARCELE

GRADJEVINSKA LINIJA PODZEMNOG DIJELA OBJEKTA / 1,50m

GABARIT PODZEMNE ETAŽE / GARAŽE

JAVNE POVRŠINA PLANIRANA DUP-om / SAOBRAĆAJNICA

GABARIT OBJEKTA U PRIZEMLJU

BOČNA I ZADNJA GRADJEVINSKA LINIJA / 2,50m

GRADJEVINSKA LINIJA ZA POMOĆNE OBJEKTE / 1,50m

JAVNA POVRŠINA PLANIRANA DUP-om / STAZA

UP 8
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ZELENE POVRŠINE / TRAVA - 264,78m2

STAZE I STEPENIŠTA / KAMENO POPLOČANJE - 48,13m2

PRISTUPNE SAOBRAĆAJNICE / KALDRMA - 25,31m2

BAZEN / VODENA POVŠINA - 22,05m2

UP 8
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