
Arhi Studio Dizajn   d.o.o. 

Žrtava fašizma bb ▫     Budva 

tel/fax +382 33 45 10 09 
mob    +382 68 76 45 66  
 

 
   
 
 
 
  
 

 
 
 
 
 
 
 
 

IDEJNO RJEŠENJE 
 

APARTMANSKI OBJEKAT Po(G)+Su+P+1 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Lokacija: dio U.P. 100 DUP ,,Pržno-Kamenovo I’’ za dio Pržno-Podličak (’’Službeni list 
CG – opštinski propisi’’ br. 11/09), k.p. 695/1 KO Sveti Stefan, Opština Budva 

 
Investitor: GRUPA 219 D.O.O. Podgorica, Vuksan Mitrović i Anita Mitrović Milić 
 



štambilj projektanta štambilj revidenta 

INVESTITOR 

GRUPA 219 D.O.O. Podgorica, 
Vuksan Mitrović i Anita Mitrović Milić 

 (naziv/ime investitora) 

OBJEKAT APARTMANSKI OBJEKAT – Po(G)+Su+P+1 
 (naziv objekta koji se gradi) 

LOKACIJA 

dio U.P. 100 DUP ,,Pržno-Kamenovo I’’ za dio Pržno-Podličak 
(’’Službeni list CG – opštinski propisi’’ br. 11/09), 
k.p. 695/1 KO Sveti Stefan, Opština Budva 

 (mjesto gradnje, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela) 

VRSTA TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE IDEJNO RJEŠENJE 
 (idejno rješenje, idejni proj., glavni proj., proj. Održavanja dijela tehničke dokumentacije) 

PROJEKTANT ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o. Budva 
 (naziv privrednog društva, pravnog lica odn. preduzetnika koji je izradio tehničku dokumentaciju) 

ODGOVORNO LICE Tomislav Jović d.i.a. 
 (ime odgovornog lica u privrednom društvu, pravnom licu, odnosno ime i prezime preduzetnika) 

GLAVNI INŽENJER Tomislav Jović d.i.a. UPI 107/7-143/2 
 (ime i prezime glavnog inženjera, broj licence, potpis) 

štambilj organa nadležnog za izdavanje građevinske dozvole 

 



Arhi Studio Dizajn   d.o.o. 

Žrtava fašizma bb    ▫    Budva 

tel/fax +382 33 45 10 09 
mob    +382 68 76 45 66  
 

 
   
 
 
 
  
 

 
 

Tehnička 
dokumentacija: 

IDEJNO RJEŠENJE APARTMANSKOG OBJEKTA – Po(G)+Su+P+1                  

Lokacija: 
dio U.P. 100 DUP ,,Pržno-Kamenovo I’’ za dio Pržno-Podličak (’’Službeni list CG 
opštinski propisi’’ br. 11/09), k.p. 695/1 KO Sveti Stefan, Opština Budva 

Investitor: GRUPA 219 D.O.O. Podgorica, Vuksan Mitrović i Anita Mitrović Milić 

 
 
 
 

SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 
 
 
 OPŠTA DOKUMENTACIJA 
 IDEJNO RJEŠENJE - ARHITEKTURA 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OPŠTA DOKUMENTACIJA 



Arhi Studio Dizajn   d.o.o. 

Žrtava fašizma bb    ▫    Budva 

tel/fax +382 33 45 10 09 
mob    +382 68 76 45 66  
 

 
   
 
 
 
  
 
 
 
 

Tehnička 
dokumentacija: 

IDEJNO RJEŠENJE APARTMANSKOG OBJEKTA – Po(G)+Su+P+1                  

Lokacija: 
dio U.P. 100 DUP ,,Pržno-Kamenovo I’’ za dio Pržno-Podličak (’’Službeni list CG 
opštinski propisi’’ br. 11/09), k.p. 695/1 KO Sveti Stefan, Opština Budva 

Investitor: GRUPA 219 D.O.O. Podgorica, Vuksan Mitrović i Anita Mitrović Milić 

 
 
 
 
 
 

OPŠTA DOKUMENTACIJA – SADRŽAJ: 
 
 
 Ugovor između investitora i projektanta 
 Izvod iz CRPS 
 Licenca projektanta 
 Licenca glavnog inženjera 
 Potvrda o članstvu u IKCG 
 Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti 
 Urbanističko-tehnički uslovi 
 Elaborat parcelacije po LSL-u 

 
PROJEKTNI ZADATAK 
 
 
 
 
 
 



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle



































mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle









mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle







mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle





mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle

mirko.mitrovic
Rectangle



mirko.mitrovic
Rectangle



PROJEKTNI ZADATAK



mirko.mitrovic
Rectangle



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

IDEJNO RJEŠENJE 
ARHITEKTURA 



Arhi Studio Dizajn   d.o.o. 

Žrtava fašizma bb   ▫    Budva 

tel/fax +382 33 45 10 09 
mob    +382 68 76 45 66  
 

 
   
 
 
 
  
 
 
 
 
 

Tehnička 
dokumentacija: 

IDEJNO RJEŠENJE APARTMANSKOG OBJEKTA – Po(G)+Su+P+1                  

Lokacija: 
dio U.P. 100 DUP ,,Pržno-Kamenovo I’’ za dio Pržno-Podličak (’’Službeni list CG 
opštinski propisi’’ br. 11/09), k.p. 695/1 KO Sveti Stefan, Opština Budva 

Investitor: GRUPA 219 D.O.O. Podgorica, Vuksan Mitrović i Anita Mitrović Milić 

 
 
 
 
 
 
 

IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE – SADRŽAJ: 
 
 
 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

Tehnički opis uz idejno rješenje 
 

 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
Prikaz površina 

 
 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

 
Geodetska podloga    1:200 
Parcelacija po LSL-u   1:200 
Geodetska podloga sa UTU  1:200 
Situacija, regulacija i nivelacija  1:200 
Situacija, uredjenje terena  1:200 
Šira situacija    1:500 
 
Osnova temelja   1:50 
Osnova podruma-garaže  1:50 
Osnova suterena   1:50 
Osnova prizemlja   1:50 
Osnova sprata   1:50 
Peta fasada    1:50 
Presjeci    1:50 
Fasade    1:50 
 
Trodimenzionalni prikazi  
 

 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 



1 

Objekat:  APARTMANSKI OBJEKAT – Po(G)+Su+P+1                  
Lokacija: dio U.P. 100 DUP ,,Pržno-Kamenovo I’’ za dio Pržno-Podličak (’’Službeni list CG opštinski propisi’’ br. 
  11/09), k.p. 695/1 KO Sveti Stefan, Opština Budva 
Investitor: GRUPA 219 D.O.O. Podgorica, Vuksan Mitrović i Anita Mitrović Milić 
Projekat: IDEJNO RJEŠENJE 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE za APARTMANSKI OBJEKAT 

 
 Tehnička dokumentacija Idejno rješenje je radjena na osnovu projektnog zadatka investitora, dostavljenog 
geodetakog snimka predmetne katastarske parcele i urbanističko-tehničkih usova broj 06-332/23-600/4 od 04.07.2023. 
godine izdatih od Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva. 
 
OPŠTE NAPOMENE 
 
 

a) Lokacija i pravila parcelacije: 
  

 Urbanističko-tehničkim uslovima definisano je da je u tabelarnom pregledu urbanističkih parametara navedeno 
da UP 100 čine kat. parcele br. 695 i 1922/1 K.O. Sveti Stefan te da će se tačni podaci o katastarskim parcelama koje 
čine predmetnu UP 100 utvrditi kroz izradu Elaborata parcelacije po planskom dokumentu. Na osnovu Elaborata o 
parcelaciji po DUP-u izrađenog od strane doo Navstar 7 iz Nikšića, koja je dostavljena od strane investitora i zavedena 
pod br. 919-104-UPI-1957/24 dana 03.04.2024.god. od strane Uprave za nekretnine područna jedinica Budva utvrđeno 
je da predmetnu UP 100 čine k.p. 695/1 K.O. Sveti Stefan u vlasništvu je investitora i 1922/3 K.O. Sveti Stefan u 
vlasništvu opštine Budva. Navedena k.p. 1922/3 K.O. Sveti Stefan koja ulazi u sastav UP 100 se nalazi van zone za 
izgradnju a kao način korišćenja definisana je kao nekategorisani put u državnom vlasništvu. Na osnovu svega 
navedenog a u skladu sa čl. 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", 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), obrađivač 
ove tehničke dokumentacije iznosi sledeće, lokacija za izgradnju predmetnog objekta definisana je kao dio predmetne 
UP100 koju čini k.p. 695/1 K.O. Sveti Stefan i u vlasništvu je investitora ukupne površine 1003,00m2 te su na osnovu 
površine lokacije za izgradnju i definisani urbanistički parametri za izgradnju objekata na dijelu UP100, odnosno max 
BRGP objekata kao i max zauzetost parcele objektima. 
 Na osnovu notarske izjave vlasnika predmetne katastarske parcele a u skladu sa važećim planskim 
dokumentom DUP ,,Pržno-Kamenovo I’’ za dio Pržno-Podličak (’’Službeni list CG opštinski propisi’’ br.11/09),definisano 
je da preko navedene parcele a u korist susjednih katastarskih parcela koje čine UP 106, takođe u vlasništvu investitora 
(investitor je suvlasnik susjedne UP106), može proći interna pristupna kolsko pješačka saobraćajnica sa koridorom 
priključaka na infrastrukturu čime bi bio omogućen nesmetani kolsko pješački pristup navedenoj UP 106 a sve u skladu 
sa važećim planskim dokumentom i ovim Idejnim rješenjem. 
 
 

b) Namjena površina:  
 
 Na osnovu priloženih UT uslova kao i DUP-om ''Pržno-Kamenovo I za dio Pržno Podličak (Službeni list CG-
opštinski propisi br. 11/09) na predmetnoj parceli predviđena je izgradnja objekata. Predmetna parcela se nalazi u zoni 
stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa višeporodičnim stanovanjem, pri čemu se i turistički apartman smatra 
stambenom jedinicom. Objekti porodičnog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeći Objekti na parceli, 
jednostrano uzidani (dvojni Objekti) i dvostrano uzidani Objekti (u nizu). (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.7. strana 29). 
U daljem tekstu priloženih UT ulsova definisano je da se u zoni za stanovanje mogu predvidjeti Objekti za smještaj turista 
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.1.1 . strana 22-23). Takođe se navodi da prema načinu građenja objekti stambene 
namjene mogu biti rezidencijalni, jednoporodični, višeporodični i višestambeni Objekti i to: Pod rezidencijalnim objektom, 
smatra se Objekat visokog standarda stanovanja manje gustine sa jednom funkcionalnom stambenom jedinicom. Pod 
jednoporodičnim objektom, smatra se Objekat sa najviše 3 stambene jedinice, pri čemu se i turistički apartman smatra 
stambenom jedinicom.Pod višeporodičnim objektom, smatra se Objekat sa 4 do 6 funkcionalnih jedinica, pri čemu se i 
turistički apartman smatra stambenom jedinicom. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.1 .2. strana 24). Na urbanističkim 
parcelama namijenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja bazena, sportskih terena, fontana, pomoćnih zgrada i 
garaža. 
 
 Turizam se na području plana tretira u smislu pružanja usluga smještaja turistima sa funkcijom stanovanja kroz 
iznajmljivanje vila, kuća, apartmana i soba, kao i postojanjem pansiona i hostela. Ostali, ranije navedeni Objekti za 
pružanje usluga smještaja turistima se uklapaju u namjenu stanovanja jer je ona definisana kao pretežna namjena. 
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 4.3. strana 21). Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji 
ugostiteljskih objekata (Službeni list CG broj 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 broj 
02/18, 04/18 i 13/18) ureduje uslove za obavljanje turističke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od značaja za 
turizam i ugostiteljstvo. Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 
(Službeni list CG broj 36/18) U članu 19 i 20 definisani su turistički apartmani. Turistički apartman se sastoji od dnevnog 
boravka: jedne ili više soba, kuhinje i kupatila i namjenjen je smještaju turista na određeno vrijeme. 
 
 

c) Pravila regulacije:  
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 U tački 5. priloženih UT uslova definisana su pravila regulacije te da je ‚oblik i veličina gabarita zgrade u 
grafičkim prilozima data kao markica i može se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se poštuju striktno zadate: 
gradevinske linije, maksimalna spratnost, maksimalna površina pod objektom, odnosno objektima na parceli, 
maksimalna bruto razvijena površina objekta, odnosno objekata na parceli, kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i važeći 
zakonski propisi te da nije dozvoljeno građenje izmedu građevinske i regulacione linije i da se iz prethodnog stava 
izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaže. (tekstualni dio DUPa, Poglavlje 7. strana 26). 
Građevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta i definisana je kao građevinska linija prema regulaciji i 
kao bočna udaljenja od granica susjednih parcela. Objekat može biti postavljen svojim najisturenijim dijelom do 
gradevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze građevinsku liniju prema 
neizgrađenim javnim površinama (zelenilo i saobraćajnice) najviše do 1 20 m, na minimalnoj visini od 3,60 m od konačno 
nivelisanog i uređenog okolnog terena ili trotoara. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 7. strana 26) 
Bočna gradevinska linija je minimalno odstojanje objekta od bočnih granica parcele i to slobodnostojeći objekti - 2,5m, 
 jednostrano uzidani objekti - 5 m prema slobodnom djelu parcele,  obostrano uzidani objekti - 0,0 m. 
Zadnja građevinska linija je na minimalnom odstojanju objekta od zadnje granice parcele 3 m. 
  Spratna visina - Najveća spratna visina (mjereno od poda do poda) za obračun visine objekta, iznosi za:
 stambenu etažu od 3.0 do 3,2 m, poslovno-komercijalnu etažu do 4 m; 
  Kota prizemlja je  na pretežno ravnom terenu: najviše do 1,20 m iznad konačno nivelisanog i uredenog terena. 
Za Objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1,50 m iznad 
konačno nivelisanog i uredenog terena, na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 
3,50 m iznad kote konačno nivelisanog i uredenog terena najnižeg dijela objekta. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.7. 
strana 29). 
  Podzemna etaža ( garaža-G, podrum Po ili suteren-Su) je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod 
konačno nivelisanog terena. Spratna visina podzemne etaže na pretežno ravnom terenu je najviše 3,0 m. Na terenu u 
većem nagibu spratna visina (Od poda do poda) podzemne etaže je najviše 3,0 m. Objekti mogu imati samo jedan 
podrum (garažu), Osim objekata javne namjene, višestambenih objekata i poslovnih objekata. Spratne visine podruma ili 
suterena ne mogu biti više Od 3,0 m, ni niže od 2,20 m 
  Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivači adekvatni nagibu, koji iznosi 18-300 Voda sa krova jednog 
objekta ne smije se slivati na drugi objekat. Tavan je dio objekta isključivo ispod kosog krova bez nazidka, bez namjene, 
s minimalnim otvorima za svjetlo i provjetravanje. U okviru tavanskog prostora je moguće smjestiti instalacije solarnog 
grijanja, liftovske kućice, rezervoare za vodu i sl. Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, 
kod složenih krovova) je 3,50 m mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova   
 
         d)   Nivelacija urb.parcela 
 
  Planirana nivelacija terena odredena je u odnosu na postojeću nivelaciju ulične mreže. Planirane ulice kao i 
planirani platoi vezuju se za konktaktne, već nivelaciono definisane prostore. Planom je definisana nivelacija javnłh 
površina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata. Visinske kote na ulicam su bazni elementi za 
definisanje nivelacije ostalih tačaka i dobijaju se interpolovanjem. 
 
 

 

URBANISTIČKI PARAMETRI 

 

 
 

 Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Površine suterenskih i podrumskih prostorija 
ne uračunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaža, podrum ili instalaciona etaža. Ukoliko se podrum ili 
suteren koriste kao koristan prostor (stanovanje turizam, komercijala i poslovanje), uračunavaju se u ukupnu BRGP i 
postaju sprat (korisna etaža). (tekstualni dio DUP-a Poglavlje 6.7, strana 29) 

 Ne dozvoljava se prenamjena garaža i prostora za parkiranje u stambene, turističke i druge namjene (npr. 
prodavnice, auto - radionice i sl.). (tekstualni dio DUP-a, strana 27) 

 Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao 
garažna mjesta (GM) u podzemnim etažama a prema normativu za turističke kapacitete koji iznosi 1,5PM/apartmanu 
(tekstualni dio DUP-a strana 30). 

 Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema 
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konačno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane površine pod 
objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. 
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Na parceli se mogu graditi pomoćni objekti koji su u funkcji korišćenja stambenog objekta (garaža, ostava i sl.). Veličina 
pomoćnih objekata je maksimalne do 30 m2. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.7, strana 29) 

USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Novi ambijent, objekat, zgrada i SI. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka kiču, kao 
što su lažna postmodernistička arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, 
ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastičnim, 
gipsanim i drugim elementima, dodavanje lažnih mansardnih krovova (takozvanih šubara, kapa), arhitektonski 
nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd  

Poželjna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu moguće. U tom smislu se podržava vertikalno 
ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i SI. 
U obradi fasada koristiti svijetle prigušene boje, u skladu sa karakteritiönim bojama podneblja (bijela bež, siva, 
Oker...). Kod primjene materijala u završnoj obradi fasada voditi računa o otpornosti na atmosferske uticaje i 
povećan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vršiti na 
tradicionalni način, slog u horizontalnim redovima visine od 16-23cm s vidljivim fugama u boji kamena. Malterisane 
površine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole npr.), kod individualnih objekata. 

Boje na malterisanim dijelovima fasade su prigušene, srodne bojama iz prirode kao što su siva, bež, maslinasta i SI. 
Za spoljne otvore koristiti primorske boje, morsko plavu, zelenu ili u boji prirodnog drveta. maslinasto i sI. 

USLOVI ZA OGRAĐIVANJE URBANISTIČKE PARCELE 

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0,90 m (računajući od kote trotoara) ili transparentnom ogradom do 
visine od 1 60 m  

Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar 
parcele koja se ograduje 
Ograde objekata na uglu ne mogu biti više od 0.90 m računajući od kote trotoara, zbog obezbjedenja vizuelne 
preglednosti raskrsnice. 

Vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele. (tekstualni dlo DUP-a, strana 30) 

USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU I IZGRADNJU SUHOZIDA I PODZIDA 

Radi očuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u većem nagibu, zabranjuje se izgradnja podzida 
viših od 1 50 m. Veće denivelacije rješavati kaskadnim ravnima sa podzidima. Podzidi se izgrađuju kao kameni zid 
ili se oblažu kamenom. (tekstualni dio DUP-a, strana 30) 

12. USLOVI ZA PEJZAŽNO OBLIKOVANJE URBANISTIČKE PARCELE 

Najmanje 50% urbanističke parcele mora biti hortikulturno uređeno. (tekstualni dio DUP-a, strana 28) 

Planiranja je izgradnja 'vila i apartmana u zelenilu'. Ovaj koncept podrazumijeva visok stepen ozelenjenosti parcela. 

Prostor oplemeniti autohtonim i egzotičnim rastinjem u tradiciji vrtne arhitekture Primorja, uvažavajući prirodno i 
kulturno naslijede u pogledu izbora materijala, načina oblikovanja i stapanja sa okruženjem, a uz istovremenu 
primjenu modernih pejzažno-arhitektonskih riješenja  

Potrebno je maksimalno očuvati postojeće visoko zelenilo. U koliko nije moguće izbjeći uklanjanje pojedinih vitalnih 
stabala, izvršiti njihovo presadivanje na slobodne površine parcela  

Koristiti egzote i reprezentativne visokodekorativne autohtone biljne vrste. Za zasjenu koristiti pergole sa 
dekorativnim puzavicama. Primjenom puzavica, ozeleniti fasade i terase objekata stvarajući 'zelene zidove" kojm 
se arhitekonska struktura integriše sa pejzažnim okruženjem. Preporučuje se izgradnja '(zelenih krovova". 

Satelitske antene, rashladne uredaje i sl. zakloniti od pogleda adekvatnim pejzažnim rješenjem Horizontalne i 
vertikalne površine podzida ozelenjeti puzavicama, dekorativnim mediteranskim perenama, sezonskim cvijećem, 
sukulentama i ukrasnim žbunjem. 
Formirati kvalitetne travnjake otporne na sušu. Predvidjeti vodene površine. 
Objekte parterne arhitekture (staze, platoe, stepeništa, podzide) projektovati u skladu sa principima arhitektonskog 
naslijeda (kamen, Obluci). 
Ograde mogu biti od biljnog materijala (žive ograde) ili od čvrstog materijala (kamen, metal) u kombinaciji sa 
odgovarajućom vegetacijom kao što su puzavice i žbunaste vrste, 
Očuvati prirodnu konfiguraciju terena, vizure i postojeóe zelenilo. Usjeke raditi samo u izuzetnim slučajevima i tada 
ih podzidati kamenom ili zasaditi odgovarajućim biljkama koje će pokriti nastale ‘'ožiljke” u prostoru. Postojeće i 
planirano zelenilo mora biti prikazano u tehničkoj dokumentaciji u okviru uredenja parcele. 
 
 
NAPOMENA: 
Priloženi UT uslovi definisani su na osnovu Opštih uslova iz planskog dokumenta kao i uslova u pogledu planirane 
namjene predmetne UP. Imajući u vidu da se radi o parceli u nagibu obrađivač ove tehničke dokumentacije je uzeo 
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u obzir i ove smjernice iz planskog dokumenta jer se odnose na Karakteristične terene sa velikim nagibom. U 
navedenom poglavlju planskog dokumenta definisano je sledeće: 
 
Zbog velikog nagiba terena i opasnosti od klizanja terena predviđa se izgradnja nekoliko objekata kaskadno postavljenih 
na teren, čiji zidovi bi bili istovremeno i potporni zidovi. 
 
 

 
DUP ''Pržno-Kamenovo I za dio Pržno Podličak, 6.9 Karakteristični UT uslovi strana 33 

 
 
 
SPRATNOST 
Zbog nagiba terena i depresije istog, a radi boljih vizura u slučajevima koji se javljaju u Podličku predviđa se izgradnja 
objekata kaskadno postavljenih I izdignutih na platoima ispod kojih se formiraju velike podzemne garaže. Pod objektima 
obavezno predvidjeti garažni prostor na jednom ili dva nivoa u zavisnosti od potrebe date urbanističke parcele. 
 
 
 
IZGRADNJA PREDVIĐENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 
 
Lokacija i pravila parcelacije: 
 
Predmetna UP 100 definisana je na osnovu geodetskog snimka sa ažurnom katastarskom podlogom, te na osnovu 
elaborata parcelacije po DUPu kao i koordinatama tačaka definisanih u priloženim UTU (strana 24 Izvod iz DUPa) 
Objekat na dijeli UP 100, DUP ''Pržno-Kamenovo I za dio Pržno Podličak (Službeni list CG-opštinski propisi br. 11/09)  
planiran je kao slobodnostojeći. Dio UP 100 definisan kao lokacija za izgradnju čini k.p. 695/1 K.O. Sveti Stefan i u 
vlasništvu je investitora ukupne površine 1003,00m2 te su na osnovu površine lokacije za izgradnju i definisani 
urbanistički parametri za izgradnju objekta na dijelu UP100, odnosno max BRGP objekata kao i max zauzetost parcele 
pod objektima.  
 Projektant se u svemu držao parametara koji su definisani planskim dokumentom, u skladu sa površinama 
parcela koje su date u eleboratu parcelacije po DUP-u.  
UTU su izdati za izgradnju objekata na nivou cijele urbanističke parcele.  
Urbanistička parcela se sa sjeverne strane graniči sa saobraćajnicom, dok se sa drugih strana graniči sa drugim 
parcelama. Jednim djelom predmetne urbanističke parcele predviđena je interna kolsko pješačka saobraćajica za 
potrebe pristupa susjednoj parceli. Idejnim rješenjem ostavljena je mogućnost prilaza susjednoj parceli preko kolsko-
pješačke saobraćajnice uz objekat. 
 Teren je u nagibu, od cca 62,00m n.v. sa istočne strane do cca 57,00m n.v. na zapadnoj strani i u zoni kontakta 
sa javnom kolsko-pješačkom površinom.  
Grafičkim prilogom DUP-a odnosno priloženim UTU nije data nivelacija sobraćajnice uz predmetnu UP100 te je ista 
definisana u zoni kontakta sa postojećim asfaltnim putem na osnovu podataka iz priloženog geodetskog snimka što je 
služilo kao osnov za nivelaciju objekta na parceli kako bi se uz minimalno penjanje, tj. spuštanje sa ulice pristupilo 
prizemlju objekta odnosno planiranim garažama objekata.  
 

Namjena površina: 
 
 U skladu sa priloženim UT uslovima kao i sa DUP-om ''Pržno-Kamenovo I za dio Pržno Podličak (Službeni list 
CG-opštinski propisi br. 11/09) na predmetnoj parceli predviđena je izgradnja objekata. Predmetna parcela se nalazi u 
zoni stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa višeporodičnim stanovanjem, pri čemu se i turistički apartman 
smatra stambenom jedinicom. Takođe u skladu sa UTU i važećim DUP-om, turizam se na području plana tretira u smislu 
pružanja usluga smještaja turistima sa funkcijom stanovanja kroz iznajmljivanje vila, kuća, apartmana i soba, kao i 
postojanjem pansiona i hostela. Ostali, ranije navedeni Objekti za pružanje usluga smještaja turistima se uklapaju u 
namjenu stanovanja jer je ona definisana kao pretežna namjena. (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 4.3. strana 21). Na 
osnovu svega navedenog na predmetnoj UP100 planirana je izgradnja apartmanskog objekata sa smještajnim – 
apartmanskim jedinicama koji se sastoje od dnevnog boravka: jedne ili više soba, kuhinje i kupatila i namjenjen je 
smještaju turista na određeno vrijeme. U okviru objekata predviđen je ulazni hol te pomoćne i prateće prostorije 
karakteristične za ovaj tip objekata sa smještenim jedinicama u prizemlju nadzemnim etažama. 
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 Regulacija objekata 
 
 Planirani objekat na predmetnoj UP predviđen je kao samostojeći. 
Objekat je pozicioniran u skladu sa zadatim parametrima regulacije odnosno građevinskim linijama odnosno minimalnim 
udaljenjima od susjednih parcela. Oblik i veličina gabarita objekata prilagođeni su potrebama investitora te specifičnim 
uslovima izgradnje (velika denivelacija terena) uz striktno poštovanje zadatih: gradevinskih linija, maksimalne spratnosti, 
maksimalne površine pod objektom na parceli. 
 Spratne visine korisnih etaža su 3,0m i 3,0m za etaže garaža što je u skladu sa parametrima definisanim 
priloženim UT uslovima. 
  Kota prizemlja je 0,00 za prilazne strane odnosno cca 3,25m iznad kote konačno nivelisanog i uredenog terena 
najnižeg dijela objekta sa zapadne strane (max 3,5m na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i 
iznosi najviše 3,50 m iznad kote konačno nivelisanog i uredenog terena najnižeg dijela objekta. (tekstualni dio DUP-a, 
Poglavlje 6.7. strana 29).  
  Krov planiranog objekata je kos, krovni pokrivač adekvatan nagibu, koji iznosi 190. 
 
  Nivelacija urb.parcela 
 

Nivelacija planiranog objekata definisana je u skladu sa podacima definisanim u Grafičkim priloima DUP-a 
odnosno priloženim UTU te je nivelacija pristupne sobraćajnice definisana na osnovu podatka o nivelaviji u zoni kontakta 
sa asfaltnim putemuz parcelu što je i služilo kao osnov za nivelaciju objekta na parceli kako bi se uz minimalno penjanje, 
tj. spuštanje sa ulice pristupilo prizemlju objekta odnosno planiranim garažama objekata kao i na osnovu raspoloživih 
podataka definisanim u geodetskom snimku sa visinskim kotama tačaka u kontaktnoj zoni parcele sa saobraćajnicom. 
Kako planskim dokumentom nisu dati podaci o niveletama saobraćajnice u zoni kontakta predmetne UP i planirane 
saobraćajnice, isti su preuzeti sa dostavljene geodetske podloge sa katastarskom predstavom i visinskim kotama - 
nivelete planirane kontaktne zone sa saobraćajnicom i preuzete su sa dostavljenog geodetskog snimka i grafičkih priloga 
iz DUP-a uz UTU. 
 

URBANISTIČKI PARAMETRI 

 
Pregled raspoloživih i ostvarenih parametara: 
 

 
 
Objekat je spratnosti Po(G)+Su+P+1 
Površine suterenskih i podrumskih prostorija ne uračunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaža, podrum 
ili instalaciona etaža. Zbog konfiguracije terena i nagiba terena predviđa se izgradnja objekata sa kaskadom temeljne 
ploče, i tako postavljene na teren, čiji zidovi bi bili istovremeno i potporni zidovi. Zbog nagiba terena i depresije istog, a 
radi boljih vizura u prostoru karakterističnom za naselje u Podličku predviđena je izgradnja objekata koji je kaskadno 
temeljen i postavljen te izdignuti na platou ispod kojih se formira podzemna garaža. Pod objektom je predviđen garažni 
prostor u nivou  podruma-garaže što je u skladu sa potrebama predmetne urbanističke parcele a u svrhu stabilizacije 
terena i rješavanja mirujućeg saobraćaja. 
Precizna kota fundiranja kao i elementi zaštite temeljne jame biće definisani nakon izrade projekta konstrukcije objekata. 
 
 Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijeđen je u okviru sopstvene parcele, kao garažna mjesta (GM) u 
podzemnim etaižama a prema normativu za turističke kapacitete koji iznosi 1,5PM/apartmanu (tekstualni dio DUP-a 
strana 30). Na predmetnoj UP 100 planirana je izgradnja objekta sa ukupno 15 apartmanskih jedinica. Ukupan potreban 
broj parkin/garažnih mjesta iznosi 1,5x15=22,5 odnosno 23PM/GM. Ukupno je u garažama predviđen prostor ga 
garažiranje do 25GM i to 20 u garaži primjenom WHOR parklift sistema kao i 5 parking mjesta pored interne pristupne 
saobraćajnice čime je ukupan potreban broj PM/GM zadovoljen. 
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ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

 
 Obrada i materijalizacija objekta predviđena je u skladu sa smjernicama iz DUP-a odnosno priloženih 

UTU. Oblikovanje planiranih objekata je usklađena sa kontekstom u kome objekti nastaju kao i predviđenom namjenom i 
osnovnim principima ambijentalnog razvoja naselja u pravcu stanovanja te turizma više srednje kategorije. U cilju 
očuvanja mediteranskog ambijenta, predviđena je primjena građevinskog kamena za oblaganje fasada kao i zidanje 
podzida oko objekta i stepeništa po terenu. Primjena kamena predviđena je i na elementima uređenja terena i to pre 
svega za oblaganje podzida te potpornih poluukopanih konstrukcija. Objekti su planirani kao reprezentativni i uklopljeni u 
ambijent uz korišćenje svjetlijih prigušenih boja a u skladu sa karakterističnim bojama podneblja. Korišćene su bijela i 
bež boja. Predviđenu materijali koji svojim atestima dokazuju mogućnost primjene na podneblju primorja a naročito u 
smislu povećanog saliniteta vazduha. Za oblaganje potpora i međa predviđen je lokalni autohtoni kamen a oblaganje 
vršiti na tradicionalan način. Svojim oblikovnim i funkcionalnim rješenjem objekti su pretežno okruženi zelenilom i 
uklopljeni u pejzaž prostora prirodnog urbanog okruženja a uz poštovanje karakteristika lokalnog arhitektonskog 
nasljeđa. Predviđeno je maksimalno ozeljenjavanje oko objekta što je takođe u skladu sa preporukama i smjernicama iz 
planskog dokumenta za prostorno oblikovanje te parterno uređenje objekata. 

Boje fasade objekta planirane su kao bijela i bež kao i prirodna boja lokalnog kamena. 
Bijela boja prema specifikaciji proizvođača ''Baumit'' šifra boje ''Life 0019'' (RAL9010 pure white) ili slična nekog 

drugog proizvođača. 
Bež boja prema specifikaciji proizvođača ''Baumit'' šifra boje ''Life 0159'' (RAL9001 cream) ili slična nekog 

drugog proizvođača. 
Kamen je, lokalni autohtoni kamen svijetlijih bež 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 u kombinaciji drvo-aluminijum (profili moraju biti sa 

prekidom termičkog mosta u boji prirodnog drveta). Svi otvori moraju biti zastakljeni termopan staklom sa niskim 
koeficijentom prolaza toplote. Staklo od neutralnih i nedominantnih boja. 

Ograde terasa planirane kao transparentne od metala neutralnih i nedominantnih boja i sa manjom podzidom.  
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 (19o) i krovnim pokrivačem 
od ''mediteran'' crijepa sa svim termo i hidroizolacionim slojevima. 
 
 Namjena prostora je izgradnja apartmana za smještaj turista sa javnim sadržajima za sport i rekreaciju. Izgradnja 

koja podrazumeva potpunu ambijentalnu arhitektonsku perfekciju. 
 Arhitektura objekata ima slobodnu formu, reprezentativna je, uklopljena u prirodni ambijent, sa elementima 

tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na savremeni način. 
 Neophodno je poštovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao i urbanističkih normativa i 

standarda za izgradnju turističkih kapaciteta koji su propisani „Pravilnikom i klasifikaciji, minimalnim uslovima i 
katgorizacije ugostiteljskih objekata" ("S. List RCG", br.23/2005). 

 Krovov je predvidjen kao kosi. 
 Ravni prohodne i ozelenjene krovne terase (dio krova iznad garaže). Preporučuje se pretvaranje ravnih krovova u 

krovne bašte.  
 Fasade treba da budu oblikovane u modernom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih materijala kao što su 

kamen i fasade prirodnih prigušenih tonova odnosno bijela, bež i sl. 
 Veliku pažnju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko rastinje i njihovu sadnju i 

održavanje. 
 Postojeće kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sačuvati.  
Visoko zelenilo autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradjenog prostora i da tako utiče na konturu i 
geometriju budućeg ambijenta 
 
Novi ambijent, objekat, zgrada i SI. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka kiču, kao 
što su lažna postmodernistička arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, 
ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastičnim, 
gipsanim i drugim elementima, dodavanje lažnih mansardnih krovova (takozvanih šubara, kapa), arhitektonski 
nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd  Poželjna je upotreba korektivnog zelenila 
tamo gdje druge mjere nisu moguće. U tom smislu se podržava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, 
primjena puzavica i SI.U obradi fasada koristiti svijetle prigušene boje, u skladu sa karakteritiönim bojama 
podneblja (bijela bež, siva, Oker...). Kod primjene materijala u završnoj obradi fasada voditi računa o otpornosti na 
atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a 
zidanje i oblaganje vršiti na tradicionalni način, slog u horizontalnim redovima visine od 16-23cm s vidljivim fugama 
u boji kamena. Malterisane površine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive (ispod pergole npr.), 
kod individualnih objekata.Boje na malterisanim dijelovima fasade su prigušene, srodne bojama iz prirode kao što 
su siva, bež, maslinasta i SI. Za spoljne otvore koristiti primorske boje, morsko plavu, zelenu ili u boji prirodnog 
drveta. maslinasto i sI. 
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d) Ogradjivanje: 
 

Predviđeno je ograđivanje parcele prema susjednim parcelama i to zidanom ogradom do visine od 0,90 m (računajući od 
kote trotoara) ili transparentnom ogradom do visine od 1,60 m na mjestima veće denivelacije od 90cm  
Zidane ograda postavlja se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se 
ograduje 
 

e) Uredjenje terena i pejzažno uređenje 
 

 UP 100 se nalazi u zoni zelenile površine u zoni stanovanja manje gustine uz uslov da 50% urbanističke parcele 
mora biti hortikulturno uređeno. Predviđena izgradnja na UP100 definisana je tako da je minimum slobodnih zelenih 
površina koje su hortikulturno uređene iznosi 611,05m2 što iznosi ukupno 60,92% od ukupne površine predmetne UP100 
odnosno od ukupne površine lokacije za izgradnju. 

 Predviđeno je oblaganje podzida sa oblogom od kamena sa otvorima za drenažu istih. Zbog zaštite od 
buke kao i pogleda sa ulice, predviđa se sadnja visokog žbunja kao i pravilno orezanog i gusto posađenog drveća. 
Predviđeno je i popločanje prostora trotoara i pristupnoh staza i to prirodnim kamenom (što će biti detaljnije definisano 
izradom glavnog projekta). Predviđena je i sadnja autohtonih vrsta kako visokog tako i niskog zelenila (trava otporna na 
sušu i gaženje i sl.) Za zasad u žardinjerama i manjim trakama zelenila predviđeno je nisko zelenilo drveća i žbunastog 
rastinja različitog kolorita i habitusa (kadulja, ruzmarin, lavanda, žukva i bršljan). Predviđena je i ugradnja savremenog 
urbanog mobilijara sa kamenim popločanjima a planirano je i postavljanje osvetljenja kako zelenila tako i pristupnih 
pješačkih staza i slobodnih površina. 
  
 U grafičkim i priloženim UTU nisu definisani vrijedni primjerci zelenila na U.P. koju su neposrednoj blizini 
planiranog objekta. Za izgranju podzida važe uslovi definisani UT. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.  
Radi očuvanja izgleda padina na parcelama koje su na terenu u većem nagibu zabranjuje se izgradnja podzida viših od 
2,50m. Veće denivelacije rješavati kaskadnim ravnima sa podzidama.  
Podzide se izgradjuju kao kameni zid ili se oblažu kamenom. Idejnim rješenjem planirano je kaskadiranje terena na 
mjestima većih nagiba priridnog terena i to na način da maksimalna visina zida iznosi pretežno 1,5m na minimalnom 
odstojanju dve podzide od 1,50 uz maksimalne nagibe dve susjedne podzide od 30o. Ovako formirane kaskade se 
ozelenjavaju maslinama te niskim žbunjastim rastinjem kako bi se pokrili ''ožiljci'' u prostoru. 
 
 
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 drvo/aluminijumskih profila sve u boji prirodnog drveta. 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 krovovi se završno pokrivaju sa mediteran 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.  
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 POSEBNA RJEŠENjA 
 

RJEŠENJA ZA RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE 
I POVEĆANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI 

Pozicija i orjentacija objekata su uslovljeni raspoloživim prostorom za gradnju na parceli i položajem parcele / objeata u 
odnosu na javne površine. 

Dominantna orjentcija glavnih prostorija apartmanskih jedinica je jug jugoistok i jugozapad, Sjeverni dijelovi objekta su u 
glavnom namjenjeni komunikacijama i pomoćnim prostorijama. 

Veličina fasadnih otvora je projektovana u skladu sa tri kriterijuma: 
 orjentacija odnosno izloženost suncu i atmosferskim uticajima i 
 potreba prirodnog osvjetljenja prostorije u skladu sa funkcionalnim rješenjem i namjenom prostorije, 
 valorizacija vizura prema slobodnim površinama. 

Na osnovu ovih kriterijuma su otvori najmanjih površina pozicionirani na sjevernoj strani. Mala površina otvora takodje 
spriječava nepovoljni uticaj sjevernih vjetrova na prostorije objekta i utrošak energije za regulaciju temperature u njima. 
Dominantna južna izloženost dijelova objekta na kojima su najveći otvori uslovila je rješenje da veći dijelovi fasade sa 
velikim otvorima koji su izloženi jugu budu natkriveni, terasama ili nadstrešnicama. Na ovaj način se omogućuje: 

 prirodna zasenčenost otvora; 
 spriječavanje pregrijevanja unutrašnjih prostorija; 
 smanjenje izloženosti južnim vjetrovima i amosferskim uticajima. 

Toplotna zaštita objekta (spriječavanje pregrijevanja ljeti odnosno toplotnih gubitaka zimi) vrši se primjenom savremenih 
termoizolacionih i ostalih materijala: 

 termoizolacija podova prizemlja; 
 termoizolacija u okviru slojeva krovova; 
 termoizolacija u okviru slojeva fasade; 
 višekomorni profili fasadne stolarije obradjeni termoizolacijom sa spoljne strane; 
 zastakljivanje staklom sa niskoemisionim termoizolacionim karakteristikama; 
 boje fasade objekta. 

Imajući u vidu veličinu i namjenu objekta kao i režim korišćenja i ekonomsku isplativost, nisu primjenjivani drugi sistemi 
kojima bi se koristili ostali prirodni izvori energije, potencijalno na raspolaganju na lokaciji. 

Rješenja kojima se omogućuje ušteda i racionlno korišćenje električne energije prilagodjena su namjeni, veličini i režimu 
korišćenja objekta i njegovih dijelova, i data su posebnim dijelovima tehničke dokumentacije – projekat elektro instalacija. 

Primjenom navedenog je (uzimajući u obzir ograničenja lokacije) postignuto iskorišćenje prirodnih potencijala i zaštita od 
nepovoljnih prirodnih uticaja, sa ciljem uštede energije i udobne i racionalne eksploatacije objekta. 
 
 

RJEŠENJA VEZANO ZA MJERE ZAŠTITE 
 
Zaštita prirodnih i ambijentalnih vrijednosti 
Objekti su nivelisani tako da se u što manjoj mjeri naruši morfologija terena, odnosno da se postojeća denivelacija terena 
iskoristi za formiranje garaže u podzemnim etažama. U tom smislu je prizemlje pozicionirano u odnosu na postojeći teren 
tako da se zadovolje urbanistički, funkcionalni, tehnički i tehnološki zahtjevi namjene objekta i formiranja garaže. 
Objekat gabaritom ne ugrožava okolne izgradjene strukture od kojih je propisno udaljen, a materijalizacijom eksterijera 
odgovara zahtjevima lokacije, pozicije u gradskom sklopu, namjene i okolnog izgradjenog ambijenta. 
Kako bi se očuvale ambijentalne zatečene vrijednosti i kompenzovala slobodna površina zauzeta objektom, oko i na 
samom objektu su planirane  zelene površine. 
 
Zaštita životne sredine 

Na predmetnoj parceli nema evidentiranih opasnosti vezano za eroziju zemljišta. Pored ovoga, predvidjaju se 
intervencije koje bi mogle izazvati degradaciju okolnog tla te se u tom smislu moraju striktno poštovati smjernice iz 
tehničke dokumentacije, preporuke vezano za fundiranje objekata i zaštitu iskopa. 

Predvidjena namjena i režim korišćenja objekta ne mogu bitno ugroziti životnu sredinu i nije za očekivati da izazovu 
potencijalno zagadjenje koje bi bilo veće od onog koje je planskim dokumentom procijenjeno kao prihvatljivo. 

Na lokaciji nema neuredjenih vodotokova, koji bi mogli nakon izgradnje objekta uticati na degradaciju životne sredine. 

Projektom je predvidjeno priključenje objekta na gradsku infrastrukturnu mrežu, tako da u tom pogledu ne može doći do 
zagadjenja vode. 

Kapacitet i režim korišćenja garaže ne ukazuju na mogućnost zagadjenja okoline njenom eksploatacijom. 
Zaštita od elementarnih nepogoda 

Projektom je predvidjena prevencija dejstva elementarnih nepogoda kroz tehnička i tehnološka rješenja. 

Kako je rizik od seizmičke aktivnosti veliki, tehnička rješenja predvidjena projektom su u skladu sa standardima vezanim 
za zaštitu od seizmičkog hazarda. Takodje je, poštovanjem uslova horizontalne i vertikalne regulacije koji su predvidjeni 
planskim dokumentom, smanjen rizik po okolne objekte i parcele od eventualnog urušavanja predmetnog objekta. 

Blizina saobraćajnice i predvidjeni prilazi do objekta omogućavaju efikasnu evakuaciju, kao i prilaz interventnih službi i 
njihovo dejstvo na terenu. 
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U fazi izrade glavnih projekata za sve faze izgradnje objekata, dio tehničke dokumentacije će se odnositi na zaštitu od 
požara, te će i biti propisana rješenja u skladu sa zakonskom regulativom za ovu oblast. 

Tehnička rješenja vezano za uredjenje terena (zelene površine i trotoari) smanjuju rizik od zagadjenja i potencijalnog 
hazarda izazvanog požarom. 

Tehnička i rješenja vezano za konstrukciju i materijalizaciju objekata su radjena u skladu sa savremenim standardima i 
uz poštovanje odredbi planskog dokumenta, tako da se minimizira rizik od prirodnih nepovoljnih uticaja (zemljotres, udar 
vjetra i kiše i dr.). Tehnička rješenja vezano za instalacije objekta podrazumjevaju primjenu savremenih materijala i 
standarda tako da se smanjuje štetni uticaj po okolinu i rizik od požara. 
 
 
 

RJEŠENJA ZA PRISTUPAČNOST ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM 
 
Na planirane apartmanske objekte se primjenjuju odredbe Pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagodjavanja objekata 
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list CG br. 48/13. Detaljna razrada i primjena 
predvidjenih tehničkih rješenja, kojima se zadovoljavaju uslovi prilagođavanja objekata, biće detaljno razrađeni kroz 
izradu tehničke dokumentacije glavni projekat objekta. 
 
 
 
Tehnička dokumentacija je radjena u skladu sa važećim zakonskim i podzakonskim aktima i standardima.  
Zakonska regulativa iz oblasti gradjevinarstva:  
 
Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", 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) 
Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene površina, elementima urbanističke regulacije i 
jedinstvenim grafičkim simbolima (Službeni list CG br. 24/10)  
Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta (Sl. list Crne Gore br.47/2013 od 08.10.2013.)  
Pravilnik 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) 
 Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (Sl. 
list Crne Gore br.48/2013 od 14.10.2013.)  
Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sl. list Crne Gore'' br.75/2015.)  
Pravilnik o tehničkim zahtevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (Sl. list SCG br. 31/05 od 29.07.2005)  
Zakon o gradjevinskim proizvodima  
Zakonska regulativa iz oblasti turizma:  
Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Službeni list CG broj 02/18, 04/18 i 13/18) 
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehniökim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Službeni list CG broj 36/18) Zakonska 
regulativa iz oblasti upravljanja otpadom i komunalnog razvoja:  
Zakon o upravljanju otpadom (Sl. list CG br. 64/11 od 29.12.2011.)  
Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade građevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement 
azbestnog građevinskog otpada (Službeni list Crne Gore, broj 50/2012" od 1.10.2012. god.)  
Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno društvo odnosno preduzetnik za preradu i/ili odstranjivanje otpada (Sl. list Crne 
Gore", br. 53/12 od 24.10.2012.)  
Pravilnik o načinu vođenja evidencije otpada i sadržaju formulara o transportu otpada (Sl. list Crne Gore", br. 50/12 od 01.10.2012.)  
Pravilnik o načinu pakovanja i odstranjivanja otpada koji sadrži azbest (Službeni list Crne Gore", broj 11/13 od 21.02.2013., datum 
stupanja na snagu 01.03.2013.)  
Uredba o načinu i uslovima skladištenja otpada (Službeni list Crne Gore 33/13, od 11 jula 2013.)  
Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (Službeni list Crne Gore, broj 59/2013 od 26.12.2013.)  
Zakonska regulativa iz oblasti životne sredine:  
Zakon o zaštiti vazduha (Službeni list Crne Gore'' broj 25/2010 od 05.05.2010.)  
Zakon o zaštiti prirode (Sl. list Crne Gore", br. 51/08 od 22.08.2008, 21/09 od 20.03.2009, 40/11 od 08.08.2011, 62/13 od 31.12.2013.)  
Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini (Sl. list Crne Gore, br. 28/11 od 10.06.2011, 28/12 od 05.06.2012, 01/14 od 09.01.2014.) 
 
 
 
 
 

Tomislav Jović d.i.a. 
 

___________________ 

mirko.mitrovic
Rectangle



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 



Projekat: IDEJNO RJEŠENjE 
Objekat: APARTMANSKI OBJEKAT – Po(G)+Su+P+1 

Lokacija: 
dio U.P. 100 DUP ,,Pržno-Kamenovo I’’ za dio Pržno-Podličak 
(’’Službeni list CG opštinski propisi’’ br. 11/09), k.p. 695/1 KO 
Sveti Stefan, Opština Budva 

Investitor: GRUPA 219 D.O.O. Podgorica, Vuksan Mitrović i Anita Mitrović 
Milić 

 
 

 
PREGLED POVRŠINA Objekta: 
 

 

 
- Podrum (G) :           Pneto             261,80  m2          Pbruto            308,28 m2  * 
- Suteren       :           Pneto             264,10  m2          Pbruto            299,57 m2   
- PRIZEMLjE :               Pneto             264,10  m2          Pbruto            299,57 m2 
- SPRAT        :               Pneto              264,10  m2          Pbruto            299,57 m2 
 
 
 

   

 
 

    
   Pneto                         792,30 m2 

Pneto suterena-Garaže i teh.prostor.             261,80 m2 
 

 
NETO UKUPNO           1054,10 m2 

 
  

Pbruto               898,71m2 
Pbruto Garaže i TEH.PROSTOR.                308,28m2 

 
 

BRGP UKUPNO          1206,99m2 

 
 

 
NAPOMENA * - Površina Garaža i teh. prostorija ne ulazi u obračun 
ukupnog indeksa zauzetosti i indeksa izgrađenosti. 
 
 

UKUPNO  Vbruto  – 4324,60m3 
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CG-opštinski propisi" br. 11/09); k.p. 695/1, 1922/3, KO Sveti Stefan, 
Opština Budva
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+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com
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+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.

Trg Sunca 2 BUDVA
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04.2024.

GRUPA 219 DOO Podgorica,
Mitrović Vuksan, Mitrović Milić Anita

APARTMANSKI OBJEKAT
Po(G)+S+P+1

UP 100, DUP "Pržno-Kamenovo I" za dio Pržno-Podličak ("Službeni list 
CG-opštinski propisi" br. 11/09); k.p. 695/1, 1922/3, KO Sveti Stefan, 
Opština Budva

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
61,56m                                                   apsolutne nadmorske visine

ŠIRA SITUACIJA 06

+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.
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PROJEKAT ARHITEKTURE
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04.2024.

APARTMANSKI OBJEKAT
Po(G)+S+P+1

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
61,56m                                                   apsolutne nadmorske visine

Temelji 07

GRUPA 219 DOO Podgorica,
Mitrović Vuksan, Mitrović Milić Anita

+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

UP 100, DUP "Pržno-Kamenovo I" za dio Pržno-Podličak ("Službeni list 
CG-opštinski propisi" br. 11/09); k.p. 695/1, 1922/3, KO Sveti Stefan, 
Opština Budva

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.

Trg Sunca 2 BUDVA
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Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog: Br. priloga

RAZMJERA:

Datum revizije i M.P.

INVESTITORPROJEKTANT

PROJEKAT ARHITEKTURE

IDEJNO RJEŠENJE

04.2024.

APARTMANSKI OBJEKAT
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±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
61,56m                                                   apsolutne nadmorske visine

Garaža 08

GRUPA 219 DOO Podgorica,
Mitrović Vuksan, Mitrović Milić Anita

+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

UP 100, DUP "Pržno-Kamenovo I" za dio Pržno-Podličak ("Službeni list 
CG-opštinski propisi" br. 11/09); k.p. 695/1, 1922/3, KO Sveti Stefan, 
Opština Budva

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.
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Br. strane

Datum izrade i M.P.

Saradnik:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog: Br. priloga

RAZMJERA:

Datum revizije i M.P.

INVESTITORPROJEKTANT

PROJEKAT ARHITEKTURE

IDEJNO RJEŠENJE

04.2024.

APARTMANSKI OBJEKAT
Po(G)+S+P+1

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
61,56m                                                   apsolutne nadmorske visine

Suteren 09

GRUPA 219 DOO Podgorica,
Mitrović Vuksan, Mitrović Milić Anita

+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

UP 100, DUP "Pržno-Kamenovo I" za dio Pržno-Podličak ("Službeni list 
CG-opštinski propisi" br. 11/09); k.p. 695/1, 1922/3, KO Sveti Stefan, 
Opština Budva

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.

Trg Sunca 2 BUDVA
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Br. strane

Datum izrade i M.P.

Saradnik:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog: Br. priloga

RAZMJERA:

Datum revizije i M.P.

INVESTITORPROJEKTANT

PROJEKAT ARHITEKTURE

IDEJNO RJEŠENJE

04.2024.

APARTMANSKI OBJEKAT
Po(G)+S+P+1

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
61,56m                                                   apsolutne nadmorske visine

Prizemlje 10

GRUPA 219 DOO Podgorica,
Mitrović Vuksan, Mitrović Milić Anita

+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

UP 100, DUP "Pržno-Kamenovo I" za dio Pržno-Podličak ("Službeni list 
CG-opštinski propisi" br. 11/09); k.p. 695/1, 1922/3, KO Sveti Stefan, 
Opština Budva

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.

Trg Sunca 2 BUDVA
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Br. strane

Datum izrade i M.P.

Saradnik:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog: Br. priloga

RAZMJERA:

Datum revizije i M.P.

INVESTITORPROJEKTANT

PROJEKAT ARHITEKTURE

IDEJNO RJEŠENJE

04.2024.

APARTMANSKI OBJEKAT
Po(G)+S+P+1

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
61,56m                                                   apsolutne nadmorske visine

I sprat 11

GRUPA 219 DOO Podgorica,
Mitrović Vuksan, Mitrović Milić Anita

+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

UP 100, DUP "Pržno-Kamenovo I" za dio Pržno-Podličak ("Službeni list 
CG-opštinski propisi" br. 11/09); k.p. 695/1, 1922/3, KO Sveti Stefan, 
Opština Budva

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.

Trg Sunca 2 BUDVA
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Podna obloga
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KOTA PROJEKTA 0,00 = 61,56
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Datum izrade i M.P.

Saradnik:

Odgovorni inženjer:

Glavni inženjer:

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog: Br. priloga

RAZMJERA:

Datum revizije i M.P.

INVESTITORPROJEKTANT

PROJEKAT ARHITEKTURE

IDEJNO RJEŠENJE

04.2024.

APARTMANSKI OBJEKAT
Po(G)+S+P+1

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
61,56m                                                   apsolutne nadmorske visine

Krov 12

GRUPA 219 DOO Podgorica,
Mitrović Vuksan, Mitrović Milić Anita

+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

UP 100, DUP "Pržno-Kamenovo I" za dio Pržno-Podličak ("Službeni list 
CG-opštinski propisi" br. 11/09); k.p. 695/1, 1922/3, KO Sveti Stefan, 
Opština Budva

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.

Trg Sunca 2 BUDVA
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