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U skladu sa odredbama Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list  Crne Gore br. 
51/08,40/10,34/11 ), člana 83 i 84 donosim:  

 

R J E Š E N J E 
 

o određivanju glavnog inženjera 
 
 
 
 

Za glavnog inženjera na izradi Idejnog rješenja turističkog objekta - apartmani,  
  Na UP 11 u LSL-u „Poljane“ na kp 249/1 i 2981/6 KO Reževići I, OPŠTINA BUDVA,   
određuje se:  

 
  

Stefan Vlahović, spec. sci. arh. 
     
    

 Imenovani je dužan, da se pri izradi predmetne investiciono-tehničke dokumentacije pridržava 
važećih zakonskih odredbi, tehničkih propisa, normativa i standarda, kojima je regulisana predmetna oblast. 

 

 

                                                                                                      Direktor: 
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IZJAVA GLAVNOG INŽENJERA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA 
  

OBJEKAT16 TURISTIČKI OBJEKAT-APARTMANI 

LOKACIJA17 

 
UP11, LSL “POLJANE“, kp 249/1 i 2981/6 KO Reževići I, 
OPŠTINA BUDVA 
 

VRSTA I DIO 
TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE18 

IDEJNO RJEŠENJE 

GLAVNI  INŽENJER19            
Stefan Vlahović, spec. sci. arh. 
LICENCA BR. UPI 107/7-244/2  
OD 02.04.2019.g. 

 
I Z J A V LJ U J E M, 

  
da je ovaj projekat urađen u skladu sa:  

− Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i podzakonskim aktima donešenim na osnovu 
navedenog zakona;  

− posebnim propisima  koji direktno ili na drugi način utiču na osnovne zahtjeve za objekte;  
− pravilima struke i   
− urbanističko-tehničkim uslovima.  

                                                
_____________________________ 

(potpis glavnog inženjera) 

Podgorica, 21.03.2023.g                               .    
           (mjesto i datum)                                                                                  (potpis odgovornog lica) 

 
 

                                                 
16

 Naziv projektovanog objekta 
17

 Mjesto građenja, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela 
18

 Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat odnosno projekat izvedenog objekta 
19

 Ime i prezime glavnog inženjera. 
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UGOVOR O PROJEKTOVANJU 

 

Ugovorene strane: 
INVESTITOR: Rudolf Davidov, udaljem tekstu "Investitor" 
 
PROJEKTANT: "ANGELINI" d.o.o. Podgorica, udaljem tekstu "Projektant", koga 
zastupa director Sreten Đekić. 
 
PREDMET UGOVORA 
Izrada idejnog rešenja I Glavnog projekta apartmanskog kompleksa na 
katastarskoj parceli br. 249/1 I 2981/6, KO Reževići I, UP11, LSL ‘’Poljane’’, 
Opština Budva. 
 

ČLAN 1 
Projektant se obavezuje da će projektna dokumentacija biti obrađena u 
svemu prema odobrenim urbanističko-tehničkimuslovima, Projektnom 
zadatku Investitora, kao I važećem Zakonu o planiranju prostora I izgradnji 
objekata ("SlužbenilistCrneGore", br. 064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 
06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018,011/19 od 19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020)  
I Pravilniku o načinu izrade I sadržini tehničke dokumentacije za građenje 
objekta ("Službeni list Crne Gore", br. 044/18 od 06.07.2018, 043/19 od 
31.07.2019). 

ČLAN 2 
Projektant se obavezuje da Investitoru isporuči predmetnu projektnu 
dokumentaciju u roku I sadržaju prema Ponudi za izradu projektno-tehničke 
dokumentacije, usvojenoj od strane Investitora. 

ČLAN 3 
Projektant se obavezuje da će, nakon provjere ispravnosti I tačnost itehničke 
dokumentacije od strane predstavnika, koga odredi Investitor, postupiti po 
svim eventualnim primjedbama u predviđenom roku najviše od 3 dana, 
nakon čega  će obije strane potpisati akt o primopredaji Projekta I 
ispunjavanju međusobnih obaveza. 

ČLAN 4 
Pravo korištenja nad Projektom pripada Investitoru od momenta potpisivanja 
akta o primopredaji dokumentacije I izmirivanju međusobnih obaveza 
proisteklih ovim Ugovorom. 

ČLAN 5 
 Investitor će za izvršene ugovorene obaveze isplatiti Projektanu vrijednost 
projekta prema usvojenoj Ponudi. 

ČLAN 6 
Investitor se obavezuje da izvrši plaćanje za navedenu uslugu izrade Projekta 
po sljedećoj dinamici: 
- 50% avansno prije početka izrade Idejnog projekta 
- 50% nakon završetka i primopredaje Glavnog projekta 
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2. PROJEKTNI ZADATAK 



ANGELINI D.O.O. Podgorica 
PIB 03277933, PDV 30/31-21043-6,  žr.HIPOTEKARNA BANKA- 520 -39871-63 

____________________________________________________________________________________________________________  
 

ANGELINI D.O.O. Podgorica, Vijenci Danila Kiša 1, Podgorica; e-mail: angelini.doo@gmail.com; tel.: 067522447 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 

2.1. Projektni zadatak 
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3. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
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3.1. Tehnički opis 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



TEHNIČKI OPIS 

UZ IDEJNO RJEŠENJE 

IZGRADNJE TURISTIČKOG OBJEKTA-  APARTMANI 

                     

  INVESTITOR:       RUDOLF DAVIDOV 
 
  LOKACIJA:    UP 11, LSL “Poljane”, 
                           kp 249/1 i 2981/6 KO Reževići I , Opština Budva 
 

1. UVOD 
 
 Sekretarijat za uređenje prostora i zaštitu životne sredine Opštine Budva  izdao je 
urbanističko-tehničke uslove br. 06-061-913/3 od 24.06.2016.g. za UP 11, LSL 
“Poljane”, za izgradnju turističkog objekta, na kp 249/1 i 2981/6 KO Reževići I, Opština 
Budva.  
      Tehnička dokumentacija Idejnog rješenja urađena je na osnovu projektnog 
zadatka investitora, UTU-a i važećih Zakona, tehničkih propisa i normativa za 
projektovanje i izvođenje ove vrste objekata. 
 
1. LOKACIJA 
 
 Urbanistička parcela UP 11 nalazi se u zahvatu LSL “Poljane” i površine je 
P=934m2.  
                 Izdatim urbanističko-tehničkim uslovima za UP 11, LSL “Poljane”, predviđa 
se izgradnja objekta ukupne BRGP= 450m2 sa zauzetošću parcele objektom od  
 P= 180m2, ukupne max spratnosti S+P+1. 
        Prema projektnom zadatku investitora traženo je da se projektuje turistički objekat 
sa dupleks apartmanima i bazenima za svaku jedinicu posebno poštujući sve zadate 
urbanističke parametre. Urbanistička parcela na kojoj je projektovan turistički objekat 
nalazi se naselju Poljane, Reževići, ispod magistralnog puta Budva – Bar. Parcela je 
nepravilnog izduženog oblika i ima kolski pristup sa planirane kolske saobraćajnice sa 
jugoistočne strane.  
         Teren je u blagom nagibu i ima dvije kaskade. U karti saobraćaja LSL “Poljane” 
planirana pristupna saobraćajnica je u nagibu sa padom od 16,49-18% te je kota prilaznog 
puta kod početka parcele 85,50mnv, odnosno, pošto je put usilaznom nagibu kota 
pješačkog prilaza je 85,00mnv. Prema ovoj koti projektovana je kota prizemlja na 
85,20mnv što znači da je objekat sa kotom prizemlja viši za 20cm od kote saobraćajnice 
na pješačkom ulazu u parcelu. 
            Kolski pristup parceli je na nižoj koti od pješačkog pristupa jer je planirana 
saobraćajnica u nagibu od 16,49% te kad se izvrši proračun prema datom nagibu kota 
kolskog prilaza je 83,41mnv. Sa projektovanog kolskog prilaza širine 5,5m na koti 
83,60mnv projektovan je auto lift sa platformom na kojoj se mogu smjestiti dva vozila na 
dvije etaže lifta. U produžetku kolskog prilaza prema zapadu projektovana su dva 
otvorena parking mjesta. Po ut uslovima potrebno je 1,5 parking mjesto po apartmanu a 
broj od šest parking mjesta zadovoljava pomenute uslove. 
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             Pješački pristup parceli je projektovan sa planirane kolske saobraćajnice na 
jugoistočnoj strani preko trotoara projektovanog duž sjeveroistočne strane objekta.   
            Objekat je pozicioniran na jugozapadnom dijelu parcele, u zadatim granicama 
građevinske linije.  
            Lokacija je opremljena neophodnim instalacionim vodovima.  
 
2. URBANISTIČKI PARAMETRI 

 
Arhitektonsko projektovanje objekta zasniva se na: 

• Parametrima određenim urbanističko-tehničkim uslovima 
• Parametrima određenim Lokalnom studijom lokacije „Poljane“, Opština 

Budva 
• Projektnim zadatkom 
• Funkcionalnoj organizaciji objekta 

 
Urbanističko-tehnički uslovi za predmetno područje definišu sljedeće uslove 
gradnje: 

• Namjena parcele: turizam-vile 
• Max spratnost: S+P+1 
• Max koeficijent izgrađenosti: 0,2 
• Max koeficijent zauzetosti: 0,6 
• Prema namjeni iz ut uslova „površine za turizam služe za odmor i rekreaciju i 

to su: 
1) Turistička naselja 
2) Renta vile i ekskluzivne vile 
3) Objekti u zahvatu studije za sportske i rekreativne svrhe u funkciji 

turizma 
4) Benzinska pumpa sa motelom kao pratećim objektom 

• Maksimalna spratnost objekta S+P+1  
• Glavna građevinska linija je definisana planom i predstavlja krajnju granicu 

za izgradnju objekta. Građevinska linija prema regulacionoj je obavezujuća i 
na nju se postavlja jedna fasada objekta. 

• Maksimalna bruto površina objekta je 450m2 
• Maksimalna zauzetost objektom je 180m2 
• Planom je definisana 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 interpoliranjem. 

• Parkiranje obezbijediti u okviru urbanističke parcele uzimajući sljedeće 
normative: apartmani 1,5PM/ po apartmanu  

 
3. FUNKCIONALNO RJEŠENJE, KONCEPT I OBLIKOVANJE 

 
Na urbanističkoj parceli 11 projektovan je jedan objekat spratnosti S+P+1.  
Parceli se pristupa sa planirane, još neizgrađene, kolsko pješačke saobraćajnice u nagibu 
na koti 85,00mnv.  
                     Parkiranje je organizovano u okviru granica urbanističke parcele i to kao 
parkiranje na dva nivoa parking lifta sa po dva vozila na jednoj platformi i u produžetku 
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kolskog prilaza projektovana su još dva otvorena parking mjesta što ukupno čini 6 
parking mjesta.  
                      Na UP 11 projektovana su četiri dupleks apartmana u jednom objektu od 
čega svaki ima po 94,09m2 neto površine i dvije spavaće sobe.  
Očekivani kapacitet svakog pojedinačnog apartmana je 4 korisnika po apartmanu što čini 
ukupno maksimalno 16 korisnika. 
                   Na prizemnoj etaži su projektovani glavni ulazi u svaki apartman sa istočne 
strane. Do ulaza u objekat dolazi se preko pješačke komunikacije. 
                  Svaki od apartmana se sastoji od dnevne sobe sa kuhinjom i trpezarijom na 
prizemnoj etaži, dvije spavaće sobe i kupatilom na spratu i sobe za rekreaciju sa 
kupatilom u suterenu.  
          Svaka stambena jedinica- apartman ima projektovano dvokrako stepenište kao 
vertikalnu komunikaciju između etaža. 
         Urbanistička parcela 11 se graniči sa jugoistočne strane sa novoprojektovanom 
saobraćajnicom, sa sjeveroistočne strane sa urbanističkom parcelom UP 12, sa 
sjeverozapadne strane sa urbanističkom parcelom UP 8 a na jugozapadnoj strani je 
neurbanizovani dio i čini ga hrastova šuma, što je i granica LSL „ Poljane“. 
                  Prema tekststualnom dijelu LSL „Poljane“ (str. 23 grafičko-tekstualnog dijela 
za različite nagibe terena) date su smjernice za postavljanje objekata kao i arhitektonsko 
oblikovanje. Rukovodeći  se time kao i namjeni objekta za ekskluzivni turizam, 
„arhitektura objekta je slobodne forme, reprezentativna, uklopljena u prirodni 
ambijent sa elementima tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i 
elemenata primijenjenih na savremeni način.“ ( str. 23 tekstualnog dijela LSL „ 
Poljane“).  Izgled objekta karakterišu elementi prisutni u lokalnoj arhitekturi: krov je 
kosi nagiba 21 stepen, kamen bunjastog presjeka sivo-bež boje na podzidama i 
dijelovima fasada, drvena pergola i drvene škure kao elementi tradicionalne arhitekture 
primijenjeni na savremen način. 
             Iznad suterenske etaže projektovana je drvena pergola duž jugozapadne fasade 
kao element tradicionalne arhitekture.              
              Veći stakleni otvori su projektovani kako bi se ostvarila interakcija spoljašnjeg i 
unutrašnjeg prostora u skladu sa savremenim principima projektovanja ali i boljom 
insolacijom objekata. Primjenom ovakvih otvora omogućuje se i dobra vizura na okolni 
pejzaž. Spoljašnja bravarija je zastakljena troslojnim staklom koja ima kvalitetne 
vrijednosti koeficijenta prolaza toplote a u cilju postizanja što veće energetske 
efikasnosti. Bravarija je antracit boje (RAL 7016) kao kontrast kamenim dijelovima 
fasada u sivo- bež boji. Na otvorima na jugozapadnoj fasadi predviđene su drvene klizne 
škure boje RAL 8011- lješnik braon. Na bočnim fasadama nema otvora a sjeveroistočne 
fasade imaju projektovana glavna ulazna vrata u istoj boji kao i drvene škure (RAL 8011-
lješnik braon) i vertikalnu fiksnu stijenu na stepeništima od alubravarije u boji antracit 
sivoj (RAL 7016).  
                     Krov je kosi, kombinacija dvovodnog i jednovodnog krova, nagiba 21 
stepen sa završnim pokrivačem mediteran crijepom. Fasada je u suterenu potpuno 
obložena kamenom sivo-bež boje iz lokalnih majdana. Istureni dijelovi fasada na 
jugozapadnoj strani su po vertikalama do betonskog oluka obloženi kamenom kao i 
sjeveroistočni djelovi fasade između vertikalnih otvora na stepeništima. Obje bočne 
fasade, betonski horizontalni oluci i djelovi fasada koji nisu obloženi kamenom, rade se 
kao „Demit“ fasada i boje se bavalitom u boji papirus bijela (RAL 9018).  
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            Predviđena je adekvatna termoizolacija fasada kao i u slojevima na krovovima 
kako bi se omogućio adekvatan komfor u prostorijama i spriječio gubitak toplote u 
mjesecima u kojima se prostorije griju kao i kvalitetno hlađenje u toplim mjesecima.            
          Na francuskim balkonima su ograde od stakla koje doprinosi transparentnosti. Svi 
fasadni otvori su projektovani od alubravarije u boji antracit sivoj (RAL 7016). 
             Sve podzide su visine max 1,50m, završno obrađene kamenom iz lokalnih 
majdana sivo-bež boje bunjastog presjeka slaganim u horizontalne redove slobodnog niza 
visine 16-23cm u duhu paštrovskih međa i ozelenjene.         
         Spratna visina suterena, prizemlja i sprata je 3,00m. Svijetla visina svih prostorija u 
objektu je 2,76m. 
Ostvareni urbanistički parametri za cijelu urbanističku parcelu i za planirani objekat su 
prikazani u tabeli.    
                                         
                Pregled površina planiranih projektom  i urbanistički parametri 
 
          Na osnovu urbanističko-tehničkih uslova urađena je parcelacija po DUP-u od 
strane geodetske firme „Navstar 7“ br. 242 od 23.04.2018.g.  
 
Urbanistički parametri za UP 11 , LSL “Poljane”, koju čine kp 249/1 u površini od 
P=922m2 i kp 2981/6 u površini od P=12m2 KO Reževići I, što je ukupno 934m2 su: 
 

Urbanistička 
parcela  11, 
P=934m2 

Površina pod objektima  
 / Indeks zauzetosti 

=0.20/ 

BRGP                                                                
/ Indeks izgrađenosti 

=0.50 / 

Maksimalna 
spratnost 

po DUP-u                  180m2                 450m2               S+P+1 

po projektu                179,43m2 (iz 0,19)                449,60m2(ii 0,48)               S+P+1 

 
 
Iz prethodnog se vidi da zauzetost parcele kao i koeficijent izgrađenosti 
zadovoljavaju parametre predviđene LSL “ Poljane”. 
 
 
          Obračun površina objekata po projektnoj dokumentaciji izgradnje turističkog 
objekta- apartmani, na UP 11, LSL “ Poljane”,  prema Pravilniku o načinu obračuna 
površine i zapremine objavljenog u Sl. listu Crne Gore broj 47, a u skladu sa crnogorskim 
standardom MEST EN 15221-6: 
 

Etaža Stambeno 

suteren 74,24 m² 

prizemlje 179,43m² 

I sprat 179,43m² 

Ukupno 449,60 m² 

   
           Ukupna BRGP  za objekat iznosi 449,60m².      
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                 Podovi na suterenskim terasama predviđeni su od štokovanog bijelog kamena. 
           Parking plato i prilazni trotoar se popločavaju takođe, bijelim štokovanim pločama  
(RAL 9010)  debljine 3cm u horizontalnim redovima od 20cm slobodnog niza.  
Ograda je puna do visine 90cm na jugoistočnoj strani oko parking platoa sa završnom 
obradom od sivo-bež kamena iz lokalnih majdana slaganog u horizontalne redove od 16-
23cm bunjastog presjeka. Do visine od H=110cm postavlja se ograda od kovanog gvožđa 
bojena u crnu boju (RAL 9017).  Na sjeveroistočnoj strani, prema UP 12, ograda je puna 
do visine 95cm od gotovog poda takodje od sivo-bež kamena slaganog u horizontalne 
redove od 16-23cm bunjastog presjeka. 
                  Na jugozapadnoj strani parcele, prema hrastovoj šumi i moru, ograda je visine 
60cm iznad završnog nivoa odnosno, zatravnjene površine a proizilazi iz potpornog zida 
koji je ujedno i granica parcele na toj strani.  
 
                                     OBRAČUN NETO POVRŠINA 
 

Etaža Stambeno 

suteren 74,24m2 

prizemlje  152,76m² 

 sprat  149,36 m² 

Ukupno  376,36m² 

                         Ukupna neto površina  za objekat iznosi 376,36m². 

 
UNUTRAŠNJA OBRADA 
 
                     Pregradni zidovi su od opekarskih blokova debljine d=10cm. Fasadni zidovi 
i zidovi između apartmana su debljine 20cm. 
Podovi u svim prostorijama su od kvalitetne granitne keramike. 
                   U kupatilima zidovi su završni sloj od granitne keramike kao i u kuhinji do 
visine H=1,60m.    
                    Unutrašnja stolarija je od punog drveta u drvenom štoku.   
                  Ulazna vrata za svaki apartman su sigurnosna blind vrata, okvir je alu 
bravarija boja antracit (RAL 7016) sa ispunom u boji lješnik braon (RAL 8011).    
  
PARTERNO UREĐENJE  
                        
                   U tekstualnom dijelu LSL “POLJANE” , na strani 31 u okviru pejzažnog 
uređenje se kaže da “turistički objekti treba da sadrže min. 50% zelenila u odnosu na 
urbanističku parcelu, 25-30% urbanističke parcele može biti parterno izgrađeno 
(pješački i prilazni putevi, bazeni, staze, trgovi, plato, parkinzi itd.).  
Projektovanim parternim uređenjem postignute su sljedeći koeficijenti izraženi u 
procentima: 

1. Zelene površine _________________________513m2 (55%) 
2. Popločane površine_______________________175,60m2 (18,80%) 
3. Vodene površine (bazeni)____________________51,60m2 (5,50%) 
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                 Na parceli nema kvalitetnog zelenila koje treba sačuvati, a idejnim 
rješenjem se planira sadnja i ozelenjavanje površina primorskim rastinjem, 
maslinama, agrumima, lavandom i ruzmarinom.  

                                                                                             
                                                                                           Sastavio, 
                                                                           Stefan Vlahović, spec.sci.arh 
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