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Crna Gora 
Opstina Budva 
SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I ODRilVI RAZVOJ 
Broj: 06-061- 121 /2 
Budva, 08.02.2018. godine 

Sekretarijat za urbanizam i odriivi razvoj opstine Budva, rjesavajuci po zahtjevu GUJIC NINE na osnovu 
clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG, br. 64/17), clana 1 Uredbe o 
povjeravanju dijela poslova Ministarstva odriivog razvoja turizma jedinicama lokalna samouprava (Sluzbeni 
list CG broj 68/17), Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova (Sluzbeni list CG broJ 
70/17) i LSL Gace (Sluzbeni list CG-opstinski propisi br. 01109), evidentiranog u Centralnom registru 
planske dokumentacije, izdaje: 

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE 
za izradu investiciono tehnicke dokumentacije za 

izgradnju stambeno-turistickog objekta 

1. URBANISTICKA PARCELA 

Zona: ,,C", Urbanisticka parcela broj: 21 koju cini 

Katastarska parcela 2427/11 KO Reievici 1 

U tekstualnom dijelu plana nisu navedene katastarske parcele koje cine predmetnu urbanisticku parcel. 

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ I KA TASTARSKOJ PARCELi 

U listu nepokretnosti broj 958 za KO Rezevici 1, od 18.01.2018.godine, na katastarskim parcelama 
2427/11, 2427/12, 2427/13, 2427/14 i 2427/15 upisane su sume povrsine 391m2, 446 m2, 500 m2, 531 m2 
i 528 m2. Na kat.parcelama nema upisanih objekata, tereta i ogranicenja, a kao vlasnik upisan je FLS 
Podgorica. 

3. PLANIRANA NAMJENA OBJEKTA 

U grafickom prilogu, karta namjene povrsina, za predmetnu urbanisticku parcelu definisana je namjena: 
rezidencijalna vila. U okviru tekstualnog dijela LSL-a nije navedeno koje sadriaje i namjenu podrazumjeva 
termin ,.rezidencijalna vila". U okviru vaiece zakonske regulative (Pravilnik o bli:Zem sadrfaju i formi 
planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim 
grafickim simbolima, pravilnicima o minimalnim tehnickim uslovima za pojedine dijelatnosti, i sl.), takode 
nismo nasli pojasnjenje termina ,,rezidencijalna vila". 

Po Wikipediji, slobodnoj elektronskoj enciklopediji, Rezidencija (lat. Residentia) je mjesto stalnog iii 
privremenog boravka, prebivalista, boravista vladara odnosno osoba na visokom polofaju (npr. ambasador, 
patrijah, biskup, kralj i slicno). Rezidencija mo:Ze biti i sjediste politicke, crkvene iii kulturne ustanove. 
Rezidencija je i sjediste, prebivaliste, boraviste, stan, dvor, dvorac. 

U poglavlju 3.4.1.Bazni sadriaji zone (turisticki kapaciteti visoke kategorije) navedeno je da program 
predvida 4 zone sa objektima kombinovane stambeno-turisticke namjene u funkciji turizma i to: 
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Zona hotelsko-apartmanskog kompleksa ,,B" 
Zona rezidencijalnih vila ,,A" i ,D" sa objektima vise i visoke kategorije i 
Zona apart·vila ,.C" sa prostorom za stanovanje i apartmanskim djelom u okviru svakog objekta i 
centralnim usluznim objektom sa restoranima, zatvorenim bazenom, SPA, Welness i slicno. 

Program ne ogranicava prestruktuiranje sadrfaja unutar zone i po objektima, a sve u granicama 
osnovne namjene - turisticke ponude. (strana 14) 

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (SILizbeni list 
CG broj 63/11 I 47/12) definisane su vrste i sadriaj primarnih ugostiteljskih objekata za prufanje LISluge 
smjestaja i uslLige pripremanja i uslLizivanja hrane i pica. U clanu 18 definisana je namjena i sadrfaj 
turisticke vile. Clan 19 u stavu dva, tri i cetri definise namjena i sadrfaj turistickog apartmana odnosno 
apartmanskog bloka. 

4. PRAVILA PARCELACIJE 

Clanom 212 vazeceg zakona, predvideno je da se do donosenja propisa kojim ce se definisati blizi sadriaj i 
uslovi izrade elaborate parcelacije, primjenjivace se propisi doneseni na osnovLI Zakona o Liredenju 
prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj 51108, 34/11, 35/13 i 33/14). 

U skladu sa clanom 16, tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije 
(objavljen u Sluzbenom listu CG broj 23/04) uraditi Elaborat parcelacije po DUP-u , kako bi se tacno utvrdla 
povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanisticku parcelu. Elaborat izraduje ovlascena 
geodetska organizacija. 

Clanom 237 vazeceg zakona, je predvicJeno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore 
maze graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na 
funkcionalnost i pristup objektu i LIZ uslov da se urbanisticki parametri LitvrcJeni planom za Lirbanisticku 
parcelLI umanje za nedostajLici dio Lirbanisticke parcele. 

5. PRAVILA REGULACIJE 

Svi objekti na lokaciji su sa dve nadzemne etafo uz mogucnost formiranja suterena iii podruma (garaze). 

Gabariti objekata definisani su osnovnim formama a pojedinacno i po zonama se mogLI formirati i drugi 
slozeniji oblici uz postovanje gradevinske linije prema ulici I programskih pokazatelja koji su dati u tabeli. 

Regulacija plana pociva na saobracajnim rjesenjima, sa koordinatama i drugim podacima koji su utvrdeni u 
skladu sa predlofonom saobracajnom matricom i uslovima na terenu. Kote prizemlja objekata nisu detaljno 
odrecJene na planu nivelacije. Kate prizemlja objekata odrediti za svaki pojedinacni objekat a na osnovLI 
nivelacije saobracajne mreze i uslova terena. 

Postavljanje objekata na parceli izvrsiti u skladu sa prilofonom matricom i tipovima objekata LIZ mogucnost 
odstupanja (u poloiaju i gabaritu objekta) u skladLI sa programom investitora ali tako da se zadovolje 
sledeci osnovni parametri : 

Gradevinska linija ka ulici definisana ovim planom, 
Vertikalna regulacija max dve nadzemne etaze (plus Po iii Su u skladu sa uslovima terena) 

2 
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Principi ambijentalne izgradnje prema PPOB 
lndeks izgradenosti I zauzetosti za zonu prema priloienoj tabeli 
Na parceli mogu biti stambeni, turisticki I komplementarni objekti niske gustine, odnosno: max 
izauzetost1 = 0,25 i max i1zgradenost1=0,50 

6. URBANISTICKI PARAMETRI 

tipski rezidencij alni objekat - zone C i D 
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7. POTREBA IZRADE GEOLOSKIH PODLOGA, POTREBA VRSENJA GELOSKIH ISTRAZIVANJA, 
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I ZASTITU OD ZEMLJOTRESA 

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa Clanom 5. Zakona o geoloskim 
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG" broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluibeni list CG broj 28/11) izraditi 
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istraiivanja tla za predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja 
osnovnih geoloskih uslova za projektovanje investicionih objekata. Geoloska istrazivanja, izradu projekta 
geoloskih istrazivanja i reviziju vrse privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu. 

la objekte vece od 1000m' iii sa 4 i vise nadzemnih etaza, shodno clanu 7. Zakona o geoloskim 
istraiivanjima (Sluzbeni list RCG broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi 
Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Revidovani Elaborat o 
rezultatima izvrsenih geoloskih istraiivanja, kojima se detaljno odreduju infonjersko-geoloske, hidro-
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geoloske i geomehanicke karakteristike temeljnog tla, geotehnicke i seizmoloske karakteristike terena i 
prikaz i ocjenu rezultata istrazivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljuckom o uslovima i nacinu 
fundiranja objekta na prostoru koji je istrazivan. 

Pri projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8 -
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se preporucuje zadriavanje postojeeeg 
drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama, gdje god je to moguce, jer povoljno utice na 
ocuvanje stabilnosti terena. 

U slucaju da je nagib terena !3>20°, ako je dubina iskopa veca od H>3m, ako je rastojanje do susjednog 
objekata manje od 2 visine iskopa, ako su sleganja veca od 5cm iii ako su prisutne podzemne vode, 
neophodno je uraditi Projekat zastite temeljne jame. 

8. USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEHNICKO-TEHNOLOSKIH I DRUGIH 
NESRECA 

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list 
CG broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sluzbeni 
list CG broj 79/04). 

Projektnom dokumentacijom potrebno je predvideti propisane mere zastite od pozara za objekte sa 4 i vise 
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, trfoi centri i 
slicno), shodno clanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 
86109 i 32/11 ). 

Elaboratom zastite na radu, predvidjeti mjere zastite na radu za objekte koji imaju jedan iii vise poslovnih 
prostora kao i za rusenje postojeceg objekta bilo koje namjene, shodno Clanu 9. Zakonu o zastiti i zdravlju 
na radu (Sluzbeni list CG broj 34/14). Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi 
Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadriaju Elaborata o uredenju gradilista (Sluzbeni 
list RCG broj 04/99). 

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani ("Sluzbeni list RCG' 47/2007) i 
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona. 

9. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Objektom se moraju ispostovati principi ambijentalne izgradnje propisani Prostornim planom Opstine Budva 
i GUP-om Kamenovo Buljarica, poglavlje 6.5.1 . Prihvatljivi arhitektonski principi obnove, rekonstrukcije i 
izgradnje kuca i poglavlje 6.6.3.lzgradnja nave kuce u tradicionalnom maniru. (strana 18) 

Nova kuca treba da bude u stilu starih pastrovskih kuca: 
Osnova kuce treba da bude uklopljena sa prirodnim padom terena, podziode ne smeju biti 
veee od 2m visine, po potrebi primeniti denivelaciju osnove; 
Dvoriste oko kuce treba da bude posebno parterno arhitektonski rjeseno. Podzide, 
suvomede, ogradni zidovi, stepenice, rampe i slicni elementi tradicionalne parterne arhitekture 
moraju biti od kamena. Ogradni zidovi na visim dijelovima mogu da imaju mreze iii resetke 
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bravarske iii kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 2m. Vodonepropusne povrsine 
dvorista mogu da budu radene od betonskih, kamenih i keramickih zastora; 
Glavni kubus kuce mora da bude jednostavan kvadar. Glavna osnova kuce ima formu kvadrata 
iii pravougaonika. Raspored otvora na fasadi treba da je u duhu tradicionalne arhitekture; 
Balkoni i lode na glavnoj fasadi treba da se obazrivo koriste; 
Dozvoljena je izgradnja aneksa uz glavnu kucu, a u osnovi najvise polovina osnove glavne 
kuce; 
Komponovanje veceg broja osnovnih kubusa i aneksa je dozvoljeno. Ovako je moguce dobiti 
nizove, grupe iii grozdove kuce, koji ce zadovoljiti zahtjeve investitora za vecom povrsinom a 
pritom nece biti ugrozene tradicionalne stilske odlike: 
Prizemna etaia kuce moze da odstupa od stroge geometrije kuce. Tremovi, nadstresnice, 
kreveti za lozu-pergole u nivou medukonstrukcije prizemlja i sprata, mogu da odstupaju od glavnog 
kubusa kuce. Otvori prizemlja mogu da budu horizontalni i povecani u odnosu na tradicionalnu 
arhitekturu ukoliko se ispred njih nalazi terasa sa lozom. 
Krov kuce je jednovodan iii dvovodan. Jednovodan krov je paralelan sa nagibom terena. Visina 
krova ne treba da prelazi 3m. Streha sirine 60cm je dozvoljena samo nad zidovima gdje su 
vjencanice, a nikako na kalkanima iii na zabatu. Nije dozvoljeno usjecanje krovne ravni radi 
stvaranja terasa u nivou krova/potkrovlja. 
Objekti svojom visinom ne prelaze krosnje srednje visokog drveca, odnosno ne prelazi 7,5m. 
Materijal na fasadi treba da bude kamen. Moguce je da se zid fasade radi i u kombinaciji 
kamena i maltera. (GUP Kamenovo Buljarica, poglavlje 6.6.3.6. Arhitektura nove kuce u 
tradicionalnom maniru) 

Materijalizacija objekta treba da bude u skladu sa njihovom namjenom postujuci tradiciju gradenja a 
primjenjujuci u dobroj mjeri prirodne autohtone materijale, kamen, drvo itd.(starana 19) 

U cilju stimulisanja primjene lokalnog kamena za obradu fasada, Opstina Budva je, Odlukom o naknadi za 
komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj 01/15 ), predvidjela da 
se naknada umanjuje za 15€ po 1 m2 ugradene kamene fasade. 

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE URBANISTICKE PARCELE 

Uredenje povrsina pod zelenilom i slobodnih povrsina obavezno raditi na osnovu projekta. Projektom 
predvideti takvo resenje kojim se obezbeduje prepoznatljivost hotela, vile iii drugog oblika smestaja u 
odnosu na ostale turisticke objekte. Pri izboru sadnog materijala i njihovog komponovanja naroito voditi 
racuna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekta, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i slicno. Prednost 
dati dekorativnim autohtonim vrstama, mediteranskom autohtonom parteru u kome dominira kadulja, 
ruzmarin, lavanda, zukva i brsljan. Prostor oplemeniti skulpturama, fontanama, kvalitetnim urbanim 
mobilijarom i slicno. Staze poplocavati kamenim, betonskim, behaton plocama iii stampanim betonom. 
lnformacione table i panoe uklopiti sa zelenilom i parternim resenjem. 

Za ozelenjavanje objekata preporucuje se krovno (ozelenjavanje ravnih krovova garaia) i vertikalno 
ozelenjavanje 8za ukrasavanje fasada, podzida, terasa, potpornih zidova ... ). 

Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno 
uredenje prilagoditi postojecim tradicionalnim podzidima bez narusavanja njihovog oblika i gabarita. 
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Parkinge poplocavati kamenim plocama, njihovu podlogu predvidjeti za teski saobracaj. Ozelenjavanje 
parkinga vrsiti sadnjom odgovarajuceg drveca na svakih 3 - 5 parking mjesta iii izgradnjom pergole iznad 
parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i 
otvorima za drenaiu. 

11. USLOVI ZA IZGRADNJU I POSTAVLJANJE I RUSENJE POMOCNIH OBJEKA TA 

U skladu sa clanom 223 vazeceg zakona, propisi jedinice lokalne samouprave, kojima se ureduju pomocni 
objekti, primjenjivace se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore. 

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje iii gradenje pomoenih objekata ureden je Odlukom o 
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata (SI. list CG - opstinski propisi br. 21 /14 od 
18.07.2014. godine). Shodno clanu 2. Odluke, pomocni objekti svrstavaju se u tri tipa: 

Tip 1: pomocni objekti koji cine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cijem koriscenju sluzi 
pomoeni objekat, kao sto su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice, ljetnje kuhinje, 
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i slicno. 

Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao sto su: septicke bio-jame, bunari, cisterne za vodu, rezervoari, 
bistjerne, sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje, plinski sistemi, solarni sistemi i slicno. 

Tip 3: pomocni objekti uredenja terena kao sto su: ograde, potporni zidovi, bazeni, fontane, nadstresnice, 
pergole, manji sportski tereni, djecja igralista i slicno. 

12. USLOVI I MJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE 

Zaza turisticke objekte povrsine vece od 1ooom2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1ooom2 
poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu 
sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj 40/10, 73/10 i 40/11) i Uredbi o projektima za 
koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 20/07), neophodna je izrada Elaborata o 
proceni uticaja na zivotnu sredinu. 

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG broj 80/05 i Sluzbeni list CG broj 
40/10, 73/1 O i 40/11) i Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list 
RCG 20/07), i podnijeti zahtjev za procijenu potrebe izrade Elaborata o proceni uticaja na zivotnu sredinu. 

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na zivotnu sredinu, potrebno je u 
projektnoj dokumentaciji predvideti mere zastite od buke u skladu sa clanom 19. Zakona o zastiti od buke u 
zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 28/11) i Pravilniku o zvucnoj zastiti zgrada (Sluzbeni list CG broj 50/16). 

Na podrucju DUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su 
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvazniji i ambijentalno 
najdragocjeniji dio potkunjica (tradicionalne seoske baste), cuvaju se u postojecoj formi, sa izvornim 
suvomedama i terasama. Nije dozvoljena izgradnja staza iii betoniranje ovih povrsina. Suvomede, suhozidi, 
podzidi i terase se ne smiju rusiti. Dozvoljena je njihova rekonstrukcija iskljucivo tradicionalnim nacinom 
zidanja (u suvo). 
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Obavezno je da se sve masline sacuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila, 
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele uz neophodno 
pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku izdaje organ lokalne uprave 
nadlezan za poslove poljoprivrede - Sekretarijat za privredu opstine Budva, u roku od 30 dana od dana 
podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100 godina je 
zabranjeno na osnovu clana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju ("Sluzbeni list CG", 45/14). 

Kada SU u pitanju zasticene biljne i zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem 0 stavljanju pod 
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih i zivotinjskih vrsta ("Sluzbeni list SRCG", 36/82). 
Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu zivotne sredine: www.epa.org.me 

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne 
paleontolooske iii mineraloske nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, 
obavjestiti Agenciju, kako bi njihovi strucnjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivania. 

13. USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH OBJEKATA UPISANIH U REGISTAR KULTURNIH 
DOBARA CRNE GORE I NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE 

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi iii je u neposrednoj blizini registrovani spomenik 
kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara (SI. list br. 49/10 od 
13.08.2010. godine), ovaj sekretarijat po sluzbenoj dufoosti pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa 
clanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara. Konzervatorski uslovi cine osnov za izradu konzervatorskog 
projekta u skladu sa clanom 103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave 
za zastitu kulturnih dobara Crne Gore. 

U okviru plana, odnosno predmetne lokacije, nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika 
kulture. 

14. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA 

Za naselja i dijelove naselja koji predstavljaju nepokretna kulturna dobra od medunarodnog i nacionalnog 
znacaja je obavezno donosenje urbanistickog projekta. 

Ako je inicijativu za izradu urbanistickog projekta podnio zainteresovani korisnik prostora, troskovi izrade 
urbanistickog projekta padaju na njegov teret. 

Projektni zadatak za Urbanisticki projekat izraduje glavni gradski arhitekta, na osnovu smijernica iz plana 
generalne regulacije Crne Gore, po pribavljenom misljenju glavnog driavnog arhitekte i Uprave za zastitu 
kulturnih dobara Crne Gore. 

Urbanisticki projekat izraduje privredno drustvo koje izraduje tehnicku dokumentaciju (projekat). Skupstina 
jedinice lokalne samouprave donosi urbanisticki projekat. 

15. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE OBJEKATA NA INFRASTRUKTURU I POSEBNI TEHNICKI USLOVI 
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Prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta vodovoda i kanalizacije, karta elektroenergetske mreze i postrojenja 
i karta telekomunikacija. Detaljnije tehnicke uslove za prikljucenje ovaj Sekretarijat, po sluzbenoj dufoosti, 
pribavlja za investitora. 

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na 
sajtu www.epcg.me 

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazecim 
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema 
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rjesenja urbanisticke parcele. 

U slucaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj dufoosti, za 
investitora trazi i tehnicke uslove od Direkcije za saobracaj, shodno clanu 16. Zakoan o putevima 
{"Sluzbeni list RCG", br. 42/2004). 

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas iii cjevovod regionalnog 
vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj dufoosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog 
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu clana 32 Pravilnika o odredivanju i odrfavanju zona i pojaseva 
sanitarne zaztite i ogranicenjima u tim zonama (Sluzbeni list CG 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se 
oko glavnih cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje 
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrsenje radnji koje na bile 
koji nacin mogu zagaditi vodu iii ugroziti stabilnost cjevovoda. 

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati 
od strane nadlefoih sluzbi - DOO Vodovod i kanalizacija Budve. 

16. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU 

Kada predmetni objekat moze trajno, povremeno iii privremeno uticati na promjene u vodnom rezimu iii 
kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom I rijekom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj 
dufoosti pribavla Vodne uslove I Vodoprivredne uslove za izradu projektne dokumentacije od Sekretarijata 
za privredu Opstine Budva I Uprave za vode Crne Gore. 

17. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA 

U okviru DUP-a I LSL-a I UP-a ne postoji zona ogranicenja prepreka aerodroma. Za privremene iii stalne 
objekate iii djelove objekta, van zone ogranicenja prepreka aerodroma, cija je visina veca od 45m, 
potrebno je od Agencije za civil no vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju I postavljanje, 
kao I uslove za oznacavanje i odrfavanje. (Sigurnosni nalog broj 2016/001 rev 00, datum stupanja na 
snagu 01.08.2016.godine). 

18. SAOBRACAJNI USLOVI 

Uslovi prikljucenja na kolsku saobracajnicu prikazani su na izvodu iz DUP-a: karta saobracaja. 

Urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske saobracajnice iii javnog puta. 
lzuzetno, u starim gradskim jezgrima u kojima ne postoji mogucnost obezbijedivanja kolskog pristupa, 

8 
www.budva.com • e-mail. urbanizam.bd@t-com.me 



OPSTINA BUDVA • SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM I ODRZIVI RAZVOJ • Trg Sunca 3 • 85310 BUDVA • Tel. +382 (0)33 451 287 

urbanistickoj parcel se moze obezbjediti samo pjesacki pristup sa gradske saobracajnice iii javnog puta 
(clan 51 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata). U tom smislu, za izgradnju na katastarskoj 
parceli koje se ne granici sa izvedenom saobracajnicom, neophodno je prije izdavanja gradevinske dozvole 
obezbijediti, sudskim putem, pravo sluzbenosti prolaza. 

Saobracaj u mirovanju je formiran na slobodnim otvorenim prostorima, u suterenskim prostorima, 
garafama i u dve planirane podzemne garaze uklopljene u konfiguraciju terena na predlozenim lokacijama. 
U zonama .A" i .D" predvideno je parkiranje na parceli korisnika, a ta mogucnost postoji i u ostalim zonama 
uz koriscenje centralnih garafoih prostora. (strana 24) 

19. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA 

Obezbijediti nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o 
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa 
invaliditetom, SI. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15. 

Na svakih deset jedinica mora se obezbijediti najmanje jedna stambena jedinica za nesmetan pristup, 
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. (clan 6. Pravilnika). 

Obavezna primjena elemenata pristupacnosti, propisana clanom 46. Pravilnika, predvida: za stambene 
objekte je iz clana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne iz clana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne 
namjene mora sadrfati elemente pristupacnosti u zavisnosti od namjene poslovnog prostora. 

20. USLOVI ZA RACIONALNO KORISCENJE ENERGIJE 

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti (SluZbeni list CG broj 29/10) i Pravilniku o minimalnim 
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 75/15) projektovanjem i izgradnjom 
objekata treba postici smanjenje gubitaka toplote iz objekata, poboljsanje toplotne izolacije spoljnih 
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom orjentacijom objekata i koriscenjem sunceve energije, 
koriscenje obnovljivih izvora energije, te povecanje energetske efikasnosti sisteme grejanja. Energetski 
efikasni, objekti sa dobrom izolacijom i sa niskom potrosnjom energije znatno ce dobiti na vrijednosti na 
tr2istu nekretnina, dok ce objektima sa velikom potrosnjom energije opadati vrijednost. 

Suncani kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uocljivim mjestima na 
objektu. Koristiti odr2ive sisteme protiv prekomjerne insolacije (zasjenu skurama, gradevinskim 
elementima, zelenilom i slicno) kako bi se smanjila potrosnja energije za vjestacku klimatizaciju. Pri 
proracunu koeficijenata prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 30-25% niie od maksimalno 
dozvoljenih vrijednosti dozvoljenih za ovu klimatsku zonu. 

U skladu sa Pravilnikom o tehnickim zahtjevima eko dizajna fluorescentnih sijalica bez integrisanih 
prigusnica, sijalica sa elektricnim prafojenjem visokog inteziteta I prigusnica I svetiljki za njihov rad 
(Sluzbenom listu Crne Gore broj 38/2017), od 1. januara 2020.godine, na tr2istu Crne Gore nece uopste biti 
dozvoljene klasicne sijalice sa farnom niti, osim ako ne bude sijalica nove tehnologije, cija je osnovna 
karakteristika energetska efikasnost. 
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U cilju smanjenja potrosnje elektricne energije, ocuvanja zivotne sredne I postovanja propisa kojim se 
ureduje uvodenje zahteva za eko dizajn I oznacavanje energetske efikasnosti, za rasvetu unutar i van 
objekta preporucuje se upotreba: LED (light-emitting diode) osvetljenja. LED osvetljenje je energetski 
efikasno osvetljenje sa kojim se moze postici usteda do 80% u odnosu na obicnu sijalicu. LED svetiljka 
emituje malu kolicinu energije tako da se smanjuje zagadenje okoline, a njena svetlost je najslicnija 
dnevnoj. Vek trajanja joj je izmedu 10 i 20 godina, odnosno izmedu 25 i 100 hiljada sati. Takode, proizvode 
se u razlicitim velicinama i bojama, a mogu sluziti za osvetljenje objekata, dekorativno osvetljenje, javnu 
rasvetu ... 

Sadrfaj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadriaju elaborata energetske 
efikasnosti zgrada (Sluzbeni list CG broj 47/13). 

U cilju stimulisanja izgradnje energetski efikasnih objekata koji koriste solarnu energiju, Opstina Budva je, 
Odlukom o naknadi za komunalno opremanje gradskog zemljista (Sluzbeni list CG - opstinski propisi, broj 
01/15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1 m2 ugracienog solarnog kolektora - panela. 

21. USLOVI ZA ODVOZENJE CVRSTOG OTPADA 

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvideti na urbanistickoj parceli. Nije dozvoljeno 
postavljanje kontejnera na povrsinama namijenjenim za parkiranje vozila. Mjesta u objektu iii nise za 
postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim 
preduzecem, a imajuci u vidu produkciju cvrstog komunalnog otpada. Pri tome voditi racuna o porastu broja 
korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera i periodiku njihovog prainjenja prilagoditi 
kolicini smeca. PostujuCi prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti sto blize 
javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom 
od 5 % prema saobracajnici. Nise za postavljanje kontejnera za smece moguce je sa tri strane vizuelno 
izolovati zelenilom iii zidanim ogradama cija visina ne moze biti veca od 1,50 m 

22. MOGUCNOST FAZNE IZGRADNJE 

Za objekat: 
Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i clana 76 kroz izradu idejnog rjesenja moze 
se odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je fazna 
izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane povrsine pod objektom i 
spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. 

Za urbanisticku parcelu iii vise urbanistickih parcela: 
Na osnovu UT uslova, kod urbanistickih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja vise objekata, 
potrebno je uraditi revidovano idejno rjesenje kompletne urbanisticke parcele iii vise susjednih urbanistickih 
parcela (cl. 76 vazeceg Zakona), ldejnim rjesenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata, 
a narocito: uklapanje objekta u prostor, polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima. 

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele: 
Clanom 237 vazeceg zakona je predvideno da se do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore 
moie graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na 
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanisticki parametri za cijelu urbanisticku parcelu umanje 
za nedostajuci dio. 
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23. NAPOMENA 

Tekstualni dio plana, koji propisuje nacin izgradnje objekata, uslove za prikljucenje na infrastrukturu i 
uslove za uredenje urbanisticke parcele, sastavni su dio urbanisticko-tehnickih uslova i dostupan je na 
sajtu www.budva.me i www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningOocument?m=BO. 

Sastavni dio urbanisticko tehnickiih uslova su i tehnicki uslovi 000 Vodovoda i kanalizacije Budve dati u 
prilogu. 

lnvestitor moze gradi objekat na osnovu prijave, kod nadlefoe Urbanisticko-gradevinske inspekcije i 
sledece dokumentacije propisane clanom 91 vazeeeg zakona: 

Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje 
Ovjerenog glavnog projekta 
lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta 
Ookaza o osiguranju od odgovornosti projektanta koji je izradio odnosno revidenta koji je revidovao 
glavni projekat u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj 
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata Sluzbeni list CG broj 
68117) 
Ugovora o angafovanju izvodaca radova 
Ugovora o angaiovanju strucnog nadzora 
Ookaza o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu iii dokaz o 
pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta 

ldejno rjesenje, idejni odnosno glavni projekat. mora biti uraden u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, 
razmjeri i blifoj sadrzini tehnicke dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 23104) u 10 
primeraka (3 primjerka u analognom i 7 primjeraka u digitalnom formatu), saglasno odredbama Clana 212 
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. 

22. PRILOZI 

Kopije grafickog i tekstualnog dijela LSL-a , 
List nepokretnosti, Kopija katastarskog plana, 
Tehnicki uslovi 000 Vodovod i Kanalizacija Budva 

Dostavljeno: 
Podnosiocu zahtjeva 
Urbanisticko-gradevinsko j inspekciji 
ala 

Samostalni 

www.budva.com . e-mail urbanizam.bd@t-com.me 

lis dipl.ing. 
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PODRUCNA JEDINICA 
BUDVA 

Broj: 104-956- 17/2018 

Datum: 04.01.2018 

KO: REZEVICI I 

111111111m1m11ri~~m~i1~~m~1111~11111n 
10....so.1112011 

Na osnovu clana 173. Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07 i "SI. list CG" br. 
32/11 i 43/15), postupajuci po zahtjevu SL-OPSTINA BUDV A , SEKRETARTJAT ZA URBANIZAM I ODRZJVI RAZVOJ , 
467- 104- 2416/17, , izdaje se 

LIST NEPOKRETNOSTI 958 - PREPIS 

PodacI o parcelama 
Broj Pod bro Broj Plan 

Datum uplsa Potes Iii Nacin koriJc.<enja Bon. Povrsina m2 Prihod zgrade Ski ca ulica i kueni broj Osnov sticanja klasa 

2427 II 17 OCVANCE NJIVA ISume 5. klasc 391 0.20 
1112 KUPOVINA 

2427 12 17 ~VANCE NJIVA 1"ume ~- K1asc 44ti 0.22 
1112 KUPOVINA 

2427 13 17 [VANCE NJIV A 1:,ume ;, . Krnse 500 0.25 
1112 KUPOVrNA 

2427 14 17 ~VANCE NJlVA l "ume J . Klase 531 0.27 
1112 KUPOVINA 

2427 15 17 ~VANCE NJIVA 1:1ume J. KJase 528 0.26 
1112 KUPOVINA 

2396 1.20 

Podaci o vlasnlku III nosiocu 
i\fallcni broj - ID broj Nazlv nosioca prava - adresa i mjesto I Osnov prnva uo1111 J>ravu 

0000002879956 . .FLS .. PODGORICA I Svojina I/ I 
SY.PETRA CETINJSKOG BR.130Nll PODGORICA -

Ne postoje tereti i ogranicenja. 

Taksa je oslobodena na osnovu clana 13 i 14 Zakona o administrativnim taksama ("SJ.list RCG" br. 55/03, 46/04, 81/05 
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C RN A GORA 
UPRA VA ZA NEKRETNINE 
PODRU<'.:NA JEDINICA: BUDY A 
Broj: 467-104-2416/17 

Datum: 28.12.2017. 
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granica zahvata LSL 
granica zone 
oznaka zone 

planirana saobracajnica 

saobracajnica - varijanta 2 

trotoar 

planirani objekat 

planirani ukopani objekat 

broj-oznaka objekta 

rezidencijalne vile 

apartmanske vile 

hotel 

apartmani u nizu 

usluge(restoran, spa, bazen) 

sport i rekreacija 

22 373 m2 

14 582 

2 320 

4 151 

2 423 

5 295 

zelene i rekreativne povrsine 2 607 

zelene uredene povrsine 4 407 

maslinjaci 7 770 

postojece sume i makija 29 291 

postojece livade 6 409 

saobracajne povrsine 

postojeci potok 
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PLANIRANU S T AN.JE 
" TEHNICKI ZONING I 

SPRATNOST OBJEKATA 
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tipski rezidencijalni objekat - zone C i D 
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__ ....__..,....] tipski apartmanski objekat - zona C 

BJ] tipski apartmani u nizu - zona B 

tipski rezidencijalni objekat - zona A 
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tipski apartmanski objekat - zona C l]i 
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~ tipski apartmanski objekat - zona C 
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tipski apartmanski objekat - zona c . 

granica zahvata LSL 
granica zone 
oznaka zone 

broj-oznaka urbanisticke parcele 
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granica zahvata LSL 
granica zone 
oznaka zone 

planirana saobracajnica 

saobracajni prikljucak 
gradevinska linija 
postojeca katastarska parcela 
nova granica urbanisticke parcele 
spratnost objekta 
kota saobracajnice 

lnvestitor: 

• 
IN KO PLAN OPSTINA BUDVA - BUDVA 

d.o.o. za iniinjering, konsalting, 
planiranje 

Vodeei urbonista (planer): potpis 

Nikola Drokle dipl.ing.om. 

Odgovorni urbonisto: pot pis 

So§o Mi jovie dlpl.lng.om. 

Pro jek ton ti' 

Mr Blljono lvonovle dtpl.Jng.grod. 

Sorodnici: 

Noziv piano: 

Lokolno Studlja Lokacije •Gaee•, 
op§tino Budva 

Vrsto piano: 
LOKALNA SlUDIJA LOKAOJE 

Die piano 
PLANIRANO STANJE 

Crtd. 

PARCELACIJA, NIVELACIJA 
I REGULACIJA 

Bro j ugovora: 

Datum: 

sept.2008. 

Rozmjera: 

1 : 1000 
• 

List br.: 
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PLANIRANO STANJE 

PARCELACIJA, NIVELACIJA 
I REGULACIJA 

tacka x y tack x y 

P1 6577447.10 4675216.33 P46 6517131.71 4675180.45 
P2 65774'3.27 4675212.04 P47 6577134 83 4675162.39 
P3 6577415 64 46752.35.93 P48 6577140 10 4675157.78 
P4 6577381.C8 4675218.61 P49 65n142 69 4615142.99 
PS 6577385 27 4675240 67 P'lO 6577094.&0 4671\048.28 
p 6577248 96 467523049 P5' 6olT084.76 4675 )37.60 
P7 65772484'> 4675232 29 P52 657'073.74 46lC,033.77 
,..,8 6577247 71 4675237.90 P53 6577198.97 4675158.85 
pg 661!' 6/ 77 4675228.60 P54 6577216.96 4615153.51 
P10 5r,11q9g:, 4675222 12 PS~ 6577222.44 4675154.77 
p11 5577•33 76 4675203 13 P56 6577214.95 4675184.62 
P12 65l71U 1)2 46/518q '8 P57 6S77215.24 467S15820 
013 6577087 '9 4575•93 45 P58 6577242 57 4675161.6' 
P14 6577099 31 4675193.45 P59 6577233.90 4675197 87 
P15 6577069.15 4675198.23 P6" 651726&.70 4615168.57 
P'S 6577081 59 4675236.10 P61 6577257 87 467520' .54 
P•7 6577062.94 4675236.92 P62 6511289.92 4675112.32 
p1a 6C./ l0~2 30 467'i202.81 P63 6571287.67 4615203.63 
P19 6~77(>'4 1 7 467520511 P64 657731Q 78 467517".42 
020 6~7704'> 42 4675241 38 P65 65n325.68 4675198.09 
P2' 6577029.54 4675253.)9 P66 6577348.09 467516' .27 
P22 65770'4 52 467520.J.27 P67 6577359.16 467519' .66 
P23 6577005.28 4675204.28 P68 6577374.37 467516C.47 
P24 657699'3 02 4675212 71 P69 6577381.12 4671190.04 
P25 6576971 02 4675222 36 P70 6577186 58 4675128 15 
P26 6~7fi981 h 45751qcs 64 p11 6577394.06 4675124.66 
P27 6576958 91) 467518t> CJ7 P72 65774 7 02 4671\18' 24 
P28 0576947 04 4675216.61 P73 6511421.65 4615201 .19 
P29 SS/691 5 84 4675157.90 P/4 6511348.&0 46151 4 4 38 
P30 65769'1 50 4675162.24 P7S 6577348 80 46751 4 4.38 
P31 6516916.46 4675142.40 P16 6571348.83 4675108.19 
P32 6576897 00 4675129.60 pn 6577281.21 46751C6.J' 
P33 65769!)8 77 4675114 42 P78 6577212.18 4675115.26 
P34 6576928 5" 4675133 "1 P79 6577231.60 46 5116.67 
P35 6576941 91 4675125.41 P80 6577218.05 4675149.45 
P36 6576925 87 4675203.04 P81 61)77243.qg 4675149.22 
"'31 6576943 26 46750<!0.18 P82 6577244.26 4675148.26 
0 1s 6576956 cs 46754 18 10 P83 6577253 52 4675125 9C 
P~& 657695" 23 4675'2941 PS.. 55r2a1 oo 4675134.65 
P40 6516952 26 4515•45 61 P85 6"71276 06 46l5161.h2 
P41 6576954 64 46754 46 "9 P86 657'3C9 07 457i:134.78 
..:>42 6516950 60 461s• 1s cg PSI 6071312.93 4615162.23 
P43 651691& 21 4575• 51 l I P88 6~17337.88 4675126.07 



--------- granica zahvata LSL 
granica zone 
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oznaka zone 

planirana saobracajnica 

saobracajni prikljucak 
gradevinska linija 
postojeca katastarska parcela 
nova granica urbanisticke parcele 
spratnost objekta 
kota saobracajnice 

lnvestitor: 

IN KO PLAN OPSTINA BUDVA - BUDVA 
d.o.o. za inzinjering, konsalting, 

planiranje 

Vode<'.:i urbonisto (planer): potpis Naziv piano: 

Bro j ugovora; 

Datum: 

sept.2008. 

Nikola Drakie dlpl.lng.arh. 
Odgovorni urbanista: potpis 

Lokalna Studlja Lokacije •Gaee", 
op!tlna Budva 

Sa!a Mijovie dipl.lng.am. 

Pro jektonti: 

Mr Biljana lvanovle dlpl.lng.graa. 

Sorodnici: 

Vrsto piano: 

LOKALNA STUDIJA LOKACIJE 

Dio piano: 
PLANIRANO STANJE 

Crte~: 

PARCELACIJA, NIVELACIJA 
I REGULACIJA 

Rozmjero: 

.1 : 1000 
• 

List br.: 
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granica zahvata LSL 
granica zone 

oznaka zone 

4-4 
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planirana saobracajnica 

saobracajni prikljucak 
presjek kroz ulicu 
postojeca katastarska parcela 
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PEJZAZNA ARHITEKTURA 

I Zelene povrsine javnog koriscenja 

LINEARNO ZELENILO I DRVOREDI 

ZASTITNO ZELENILO 

SKVER 

II Zelene povrsine ogranicenog koriscenja 

ZELENILO TURISTICKIH OBJEKATA 
f. 4~ ~I ZELENILO REZIDENCIJALNIH 

-

I APARTMANSKIH VILA 

ZELENILO APARTMANA 

ZELENILO HOTELA I USLUZNOG OBJEKTA 

ZELENILO SPORTSKO 
REKREATIVNIH OBJEKATA 

III Postojeca autohtona vegetacija 

;: .... ~::J TVRDOLISNE SUME-MAKIJA 

IV Poljoprivredne povrsine 

POSTOJECI MASLINJACI 

NOVI MASLINJACI ILI VOCNJACI 

STABLA MASLINA KOJA SE PRESADJUJU 

-·······- aranica zahvata LSL 
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PLANIRANO STANJE 

---------
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45 
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granica zahvata LSL 
granica zone 
oznaka zone 

broj-oznaka urbanisticke parcele 

postojeca granica parcele po katastru 
granica urbanisticke parcele 

PLANIRANA FEKALNA 
KANALIZACIJA 

PLANIRANA FEKALNA 
KANALIZACIJA - I FAZA 

PLANIRANA ATMOSFERSKA 
KANALIZACIJA 
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Lokalna Studija Lokacije , 
"GACE" OpStina Budva 

R 1: 1000 9a 
PLANIRANO STANJE 

----··-·-

45 

granica zahvata LSL 
granica zone 
oznaka zone 

broj-oznaka urbanisticke parcele 

postojeca granica parcele po katastru 

granica urbanisticke parcele 

PLANIRANIVODOVOD 
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- Planirane trafo stanice 10/0,4kV 

- Planirani 10 kV kabal 

---·----- granica zahvata LSL 
granica zone 

A 
45 

0 
• 

oznaka zone 

saobracajnica - varijanta 2 

broj-oznaka urbanisticke parcele 

postojeca granica parcele po katastru 

granica urbanisticke parcele 

lnvestitor: 

INKOPLAN OPSTINA BUDVA - BUDVA 
d.o.o. za inzinjerlng, konsalting, 

planiranje 

Vodeei urbonisto (planer): potpis Noziv piano: 

Bro j ugovoro: 

Datum: 

sept.2008. 

Nikola Drakle dlpl.lng.am. 
Odgovorni urbonisto: pot pis 

Lokalna Studija Lokacije ·caee", 
op§tlna Budva 

Sa§a Mljovle dlpl.lng.am. 

Projektonti: 

De jan Dabovie, d .l.e. 

Srdan lliekovie, d.i.e. 

Sorodnici: 

Anklca Mlhaljevie am.teh. 

Vrsto piano: 
LOKALNA STUDIJA LOKACIJE 

Dio plono: 
PLANIRANO STANJE 

CrteZ: 

ELEKTROENERGE11KA 
PLANIRANO STANJE 

Rozmjerot 

1 : 1000 
List br.: 

10 
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Lokalna Studija Lokacije , 
"GACE'' Opstina Budva 

R 1: 1000 

PLANIRANO STANJE 
TELEKOMUNIKACIJE 

45 

granica zahvata LSL 
granica zone 
oznaka zone 

broj-oznaka urbanisticke parcele 

postojeca granica parcele po katastru 

granica urbanisticke parcele 

LEGEf\DA: 

LJ ['k n Tk ('kno 
~ KRUS - ko.blovsk s tojet.i 

l"'o.zdjeln·i-< 
~ Izvcd ~o. un~tro.snju Mortazu 

~ J.:>S - istureni pret~la tnicki 
stepen 

--- T~< 1-<.0.nalizo.cijo. 
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Loka!na SWdlJa Lo!:_acue CACE - Bud~·a 

3.4. Program - sadrza11 

U skladu sa Programsk1m zadatkom 1 prostormm modelom. pnnctpima amb1jenta1ne 
zast1te 1 osnovnim postavkama PPO Budve a na baz1 izabramh cilJeva formiran ie 
program i sadrfaJ u prostoru LSL Gace. 

3 4.1. Bazni sadrfaj1 zone (turistickt kapacitet1 v1soke kategonJe) 

Program predv1CJa formiranJe 4 zone sa sa obJekt1ma kombtnovane stambeno-turisticke 1 
namjene u funkciji turizma 1 to. 

zonu hotelsko-apartmanskog kompleksa .B~ sa centraln1m objektom hotelom 
sa restoranom apartmanima v1soke kategonJe 1 pratec1m sadr±aj1ma. 
aoartmansk1m objektima u nizu i zonom sporta 1 rekreac11e 
zone rez1denc1ialn·h vila ,.N 1 ,,0 .. sa obiekt1ma vise v1soke kategonie 1 
zonu apart-vila C" sa prostorom za stanovanJe i apartmanskim dtJelom u 
okviru svakog objekta 1 centralnim usluzntm objektom sa restoranima 1 

ostalim uslugama (zatvoreni bazen, SPA. Wellness isl.) 

Program ne ogranicava prestruktunranJe sadr:Z:aJa unutar ZO'"'le 1zmedu zona 1 po 
obJektima. a sve u gramcama osnovne namiene tunsticke ponude kako ie deflnisano u 
Programskom zadatku 

UKUPNI PLANSKI POKAZATELJI PO ZONAMA 

C'l'1aka nam1ena 'rratnn,;t p1>\ rl. pmr; ~od HRP brn_i mdek' mdcJ...., pu,t•na 
l'1'J 1'q1ek i-.0n,11 izgn:i-1c ZC'lll' c'b1eJ...at:i Lone Ill m- L:IU7.C na.,el.1en 

Ill"' W'tt 110-..11 hllJ'l,, ha 

rat dent 
,.\ 

\Ile p I 
1- 6-1~ : .:'05 5 010 56 •l.14 lt.31} 35 

hl'lel ~u-P-1 I -:0.:' 3 '03 ~5 

R 11- -r l' IS (. -1-1 1:1'. 

apanma111 p I 
I l;-!f> ' ''-I" 1--= 
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--- ~-- + -
c a pan :o 9.>0 o -15 1- 6'0 °'{JI.) ( -~~ l'. '\Q 1 -u 

\ill' ~u p 
-- --

f\C'Z,Jl'nt 1: .. pr, ' <";fl(, () ~ 1 16 D \lk p I I 4(P. 4-l (J 1' 

ukup1w I 2' 46 7 \-1-17-1 )3 617 846 0. I:' 0.2- 6S 
'---- . 

II\' KOPL A/\' 1-1 



URBANISTICKI POKAZATELJI 

Zahvat lokacije 

povrsina pod obJektima 
BRP Objekata 
broJ konsnika 

indeks zauzetosti 

1ndeks 1zgradenost1 

gustina naseljenosti 

Lokalna Srud!Ja Lokacue GACE 81.;dva 

123 467 

14 474 
33 617 

846 

0.12 

0 27 

68 

m' 

IT 

konsn 1ha 

Varijante na osnovnu temu namjene moraju biti koncipirane u skladu sa 
urbanistickim indikatorima parcele i odrednicama koje uticu na formiranje modela 
prepoznatljivog ambijenta podrucja. 

NAMJENA POVRSINA 

---- -
,•1naka 

ro1denc apart hl'le apanmam 'Pl•rt Lde111k1 I Lekne \l.i,hnJa~• 

'.le \lie rekrcac P"' rs•ne 
/('Ill' 

111 Ill Ill 111 m 111 m ~1 

:\ 12 -H9 I 250 ~O:' -~/\I 

~-~- ~~ ---
B ~ J~O 4 l:'I 2 341' 2 fi\1- > 3~S ,_, 

-----· 
c : 3Y5 14 5'i2 I 69'1 19-N I 2,1.:' 

---- ~ 
___ ... 

~ ~ ~ --
n ..., ~:'9 2 St.S 

ukup1w :!: ~-3 1.; :'82 2 320 . .. 151 5 295 2 60""' ~ 309 

*:'\ \l'0\11::'\A: Po,r-.1111..' LI (nl1j tabel1 _,u Jatt.: ::.amo LI ok\in1 zona :\. B. C. [)ah bez za'-.titn''k'. 
zelenila. ~uma i maslinjaka 'an 0\ ih 1ona. po ohodu lokacijt.: 

3.4.2 Komplementarn1 sadrfaJi 

Od ovrh sadria1a program ne definise strukturu i d1stnbuciju u prosto'u kao ni potrebe 
1zrazene u fiz1ck;m parametrima obzirom na mogucnost prestrukh.man1a sadriaJa Jedino 
Je definisan centralni objekat sa restoranom 1 rekreativn1m sadrfaJ1ma u zoni ,,C" . 
sportsko - rekreat1vn kompleks (tn sportska terena i sa komplementarnim sadrza11ma) 
koj1 ;e svoJOm povrsrnom 1 sadria11ma upotpun1ava sadriaJ crtave lokac1Je kao 1 ternski 
terern u zonama .Ak 1 .c· 

ll\'KOPLAl\J 
I~ 

I S55 



U okv1ru plan1ranog man1eg hotela uz ostale komplementarne sadrfaje predv1da se 
formiranie restorana u dijelu objekta dok se ugostiteljske d1elatnost: mogu obavljat1 1 u 
ostalom objekt1ma uz postovanje pravila uredenia prostora 1 osnovne namjene lokacije. 

Takode u okviru hotela moguce Je organizovat1 1 ostale komplementarne sadf'ZaJe b1lo 
sportsko-rekreat1vnog t1pa (sale za rekreaciJu 1 sport. spa, 1 sl) 111 uslufoe delatnosti 
pnmerene turizmu 

Komplementarne sadriaje cine j sadrZaji u slobodntm povrs1nama Zajedntck1h prostora 1 

prostora unutar lokac11e kao npr bazen1 vrtov1. sport rekreativne povrs1ne razne vrste 
usluga, zelenilo kao javno i privatno u sklopu parcele parking prostori 1 garaze takode 
Javni 1 privatni u sklopu parcele itd. 

Bazene 1 pokrivene terase za sedenie 1 odmor u hotelsko-apartmanskom kompleksu 
moguce Je formirati i na dugim lokacijama (os1m onih u pnlofonom modelu) u okviru 
kompleksa a treba 1h pro1ektovati tako da se maks1malno uklooe u postoJeCt pnrodrn 
ambijent. 

Ostali komplementarnt sadriaJt pored sm1esta1nih jed1n1ca visoke kategoriJe planiraJU se 
u skladu sa Pravilnikom o klas1fikacij1 , min1malnim uslov1ma i kategorizac1j1 ugostiteljskih 
obJekata (SI.list RCG 02/C3) za planirane turisticke strukture - vile, rezidenci1e. apart vile 
1 manje hotele. 

U prvom redu znacajni prostorni indikator su nasleda starih mashna koje treba 
aaekvatno zast1t1t1. 

3.4.3. Uslovi uredenja i koriscenJa prostora 

Uslov, uredenJa 1 konscenja prostora definisani su kroz vise kategoriJa 1 to 

Regulacija i nivelacija 

Regulac11a plana pobva na saobracainim r1esen11ma. sa koordmatama 1 drug1m 
podac1ma koji su utvrdent u skladu sa predloi:enom saobraca1nom matncom i uslov1ma 
na terenu . 

Urbarnst1cke parcele su def1nisane grafick1 i koord1natama uz postovanie postojeceg 
katastarskog stan1a I n)egovo pnlagodavan1e planiranom stanJU form1ranJem 
urbanistickih parcela. 

Gabant1 obJekata definisarn su osnovnim formama a po1edinacno 1 po zonama se mogu 
formirat1 i drugi slozen111 obllc1 uz postovanje gradjev1nske liniJe prema ul1c1 i programskih 
pokazatelja koJi su dati u tabeli. 

Sto se vert1kalne regulac11e ObJekata t1ce. u skladJ sa programom ko11 predv1da male 
gustine, svi ObJekt1 na lokac1Ji su sa dve nadzemne eta:ze uz rnogucnost form1ranja 
suterena 111 podruma i garafa u nivou 1spod prizemlja. a u skladu sa uslovima 
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mikrolokacije -nag1bom terena. U vert1kalnoJ ravni treba takode tez1t1 maksimalnom 
uklapanJu objekata u postoJeCi teren. pn cemu vodit1 racuna da se oborinske vode 
razhvaju od objekata prema niz1m ul1cama 

Obzirom na vehke padove terena 1 nedostatak detaljnijih informac1ja o program1ma 
1nvest1tora za veCi d10 lokacije. kote pnzemlja objekata n1su detaljno odredene na planu 
nivelaciJe. Kote pnzemlJa objekata odredit1 na terenu za svak1 poJedinacni objekat a na 
osnovu nivelacije saobracajne mreze 1 uslova terena 

Kote date u nivelac1onom planu n1iesu do kraja uslovne. vec ce se proiektom uredenia 
terena dati deflnitivne kote sv1h relevantnih povrsina. 

N1velac1oni plan je uradjen na osnovu kota terena 1zvedenih saobracajnica prezent1ran1h 
na geodetskOJ podloz1 1 tehnickih propisa Teren na kome Je locirana LSL je u padu 
prema jugu - moru • ka mag1strali. pa ie neophodno 1zvesti remodelac11u terena sa 
podzidama. zasi1ecanj1ma terena i nivilaci1ama za form1ran1e suterensk1h iii garaznih 
prostora 

Predlozenim nivelac1onim p.anom saobracaia omoguceni su poprecni i podufoi nag1b1 
za odvodjenje povrs1nsk1h atmosferskin voda prema odvodnom s1stemu uz mag1stralni 
put. odnosno postoJeCim vodotokovima (Galacki potok) na lokaciJi a kanalizac11a ce u 
prvoj faz1 da se uliva u pnvremene rec1p1Jente (septicke iame) a kasniJe ce morati da se 
prepumpava na glavne buduce kolektore koj1h za sada nema u p!anov1ma 

Parcelacija 

Osnovu za izradu plana parcelaciie Cine podaci iz saobracajnog qesenja. Za svaki 
Objekat lh grupu Objekata koji Ctne cjehnu po namjeni iii korisrnku data ]€ granica 
urbanisticke parcele. 

Preparcelac1Ju .zvrs1ti u skladu sa predlozenom matncom planom parcelacije uz 
siedece osrovne uslove 

postovanie postoiece katastarske parcelacije 1 zahteva vlasnika parcela gde 
god je to moguce 
m1nimalna gradevinska parcela moze bit1 150 m' 
max veliClna parcela nije ogranicena 
oblik parcele niie uslovlien. os1m u d1jelu prema uhc1 gde prati regulac1ju uhce 
treba tezit1 da sve novoformirane parcele ima1u kolsk1 prilaz odnosno izlaz na 
servisnu iii drugu kolsku saobracajnicu 
hotelski kompleks sa pripadajuc1m apartmanima u n1zu 01v1cen 
saobraca1nrcama crni iednu urbanistrcku parcelu. ko1a se moze po potrebi I 
us1tnit1 u skladu sa fazama realizacije kompleksa i programom buduceg 
invest1tora 
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Uredenje terena 

Smern1ce za ureclenje terena date su u prethodniM poglavljima i detalJnije definisane 
pianov1ma saobracaJa regulaciJe 1 nivelacije kao 1 planom ozelenJavanJa uz ponovno 
naglasavanje vaznosti ocuvanja amb1Jenta 1 1zbegavanJa prevel1k1h gradevinsk1h 
1ntervenc1ja u prostoru. 

Ureclenje terena uzvrsit1 na osnovu odgovaraJuC:ih ProJekata ureclenJa terena a u skladu 
sa osnovnim postavkama ovog elaborata 1 pnlozenom matncom. 

3.4.4. Smjernice za urbanist1cko-tehnicke uslove 

Date su u skladu sa Zakonom o planiranju i uredJenju prostora ("SI.list RCG", broj 
28/05), lokac1;a - urbanisticko tehnicki uslovi 1 na osnovu LSL-a odnosno elemenata koji 
su dat1 u tekstualnim • grafick1m pnlozima a naroCito u sledecem: 

Grafick1 priloz1 uz pla,, fiz1ckih struktura· 
List 4 - Namjena povrsina 
List 6 - RegulaciJa rnvelac11a sa planom parcela, 

Graf1ck1 priloz1 infrastrukture 
List 7 
List 8 
List 10 
List 11 
List 9a 
List 9 

Tekstualm pnloz1 . 

Saobracai. 
PeJsat.na arhitektura 
Elektroenergetika 
Telekomunikaciona mreza 
Vodovod 
Kanalizac11a. 

I nzen iersko-geoloske karakteristike, 
Prostorni koncept, 
Program, 
MJere zast1te 1 sm1errnce uredenja 1 oblikovan1a prostora 
lnfrastruktura 

Takode. uslov1 za 1zgradnju 001ekata na ovom podrucju moraJu b1t1 u skladu sa uslov1ma 
1z Prostornog plana opstine udva i GUP-a Priobalnog pojasa opst1ne Budva, Sektor 
Kamenovo-Buljanca. a posebno stavkama . 
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PostavljanJe objekata na parceli izvrs1ti u skladu sa pnlozenom matricom l tipovima 
objekata uz mogucnost odstupanja (u polofaju 1 gabaritu obJekta) uskladu sa 
programom investitora ali tako da se zadovolje sledeci osnovni parametn . 

gradevinska l1n11a ka ulic1 definisana ovim e1aboratom 
vertikalna regulaciJa - do max. dve nadzemne etaze (+Po iii Su u skladu sa 
uslovima terena) 
princ1pi ambijentalne 1zgradnje prema PPO Budva 
indeksi izgradenosti I zauzetost1 za zonu prema prilotenoj tabeli 
na parceli mogu biti stambeni. turisticki i komplementarn1 obJekti niske 
gustine. odnosno: 

• ineks zauzetosti na parceli - do max 0.25 
• indeks 1zgradenosti na parceli - do max. 0.50 

Materijalizac1ja objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom postujuc1 
tradiciju gradenja a pnmjeniujuci u dobroJ mjen pmodne autohtone materijale kamen. 
drvo itd. 

Posebni urbanisticko-tehnicki uslovi treba da se odnose na projekte uredenja terena koji 
na ovom pokrenutom prostoru formiraju snaznu 1 karakterist1cnu plastiku podz1da 
kaskadnih vrtova itd. 

3.4.5. Mjere zastite i elementi od uticaja na zivotnu sredinu 
i smjernice uredenja i oblikovanja prostora 

Uslovi zastite 

lntencijama PPO Budva i "GUP-a Priobalja , zast1ta z1votne sredine zauzima znacajno 
miesto. Mjere koje su ov1m dokumentima predv1djene odnose se prvenstveno na 
ocuvanje kvaliteta zatecenog na ovom prostoru 

Osnovne m1ere zastite obezbijedjene su kroz urbanisticko planiranje, a osnovn1 
parametri u istrazivanju za adekvatne mjere zastite bili su : vrednovanje i izbor zemlj1sta. 
organizacija i razmiestanje funkcija, kao i koncepcija razvoja postavljanja gradskih 
infrastrukturnih zahvata. 

Jedan od osnovnth cllJeva je zastita i ocuvanje zivotne sredine kao 1 ocuvanie ekoloske 
ravnote:Ze. Osnovni cilJ planskog razvoja ovog podrucja treba uskladiti sa ciljevima 
stvaranja zdrave zivotne sred1ne. Problem zastite podrucja zahvacenog LSL-om treba 
posmatrat1 u okviru prostora opstine i c1tavu problematiku rjesavati na tom nivou 

Kl1ucn1 problemi su otpadne vode, zagadjivan1e tla. aerozagadjenje i potencijalna klizista. 
Da bi se obezbijedila zdrava zivotna sredina neophodno je obezb1jediti : 

Zast1tu podzemnih voda (ugradnjom uredjaja za prociscavanje kanalizacije, 
uklucivanje na gradsku kanalizac1onu mrezu, vodovod i dr.). 
Zastita tla od zagadjenja (septicke 1ame treba izbjegavati sem u prvoj fazi realizacije i 
omogu6tti prikljucke na gradsku kanalizaciju, treba regulisati odnosenje smeca), 

INKOPLAA 
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Zast!tu vazduha od zagadjenja (neophodna je toplifikaciJa 1 izbjegavanje ind1vidualnih 
sistema grrianja na goriva koja zagadjuju vazduh I 
Poiavu klizista treba preduprediti adekvatnim gradev1nskim intervenc1jama u okv1ru 
ureden1a terena i realizacije saobracajne matrice koja mora da prethodi (uz 
adekvatne 1strazne raaove) rea:1zac1 , sam1h obiekata. 

Problem zast1te zivotne sredine niJe takvog stepena da se zacrtanim smjernicama i 
predvidjen1m mjerama ne mote adekvatno rijesit1 uz postovanje zatecenih (mada prilicno 
devast1rarnh) sadr±aia ovog podrucJa kao sto su rnashnJac1 : terasaste livadske povrsine 

Opst1 stavov1 PPO-a 1 GUP-a odnose se i na prostor i strukturu predmetnog podrucja. 
Konkretni stavovi proizrlaze iz sledeceg stanja Budvanski region ie podrucje sa 
PPJatnim klimatskim uslov1ma bez nepovol1n1h zimsk1h padavina 1 v1sok1h temperaturnih 
amplituda u IJetnjem periodu. Otvorenost priobalJa prema moru izlozena je utica11ma 
blage mediteranske klime. 

Plarnrano zelenilo uz adekvatnu zastitu postojeceg omogucava · 

Poz1t1vno rjesavanje sanitarno-h1giiensk1h uslova (zast1tu od buke. izduvrnh 
gasova kao 1 adekvatno poboljsanie kvaliteta vazduha ). 

Dekorativno-estetskim vnjednostima ucestvuie u stvaraniu odredJen1h estetsko­
vizuelnih efekata (drvoredi uz saobracainice 1 parkinge karakteristitne vrste za 
ovo podneblJe ). 
Ocuvanje 1 unapredenie postojeceg fonda zelernla sa posebnim naglaskom na 
ocuvanie postoieCih maslinJaka u na1vecoJ mogutoJ m1en 
Stvaranje povolinog ambijenta u skladu sa ekotosk1m pnnc1p1ma ocuvanja 
z1votne sredine 

Takode ie va:Zno napomenuti da · 

U pogledu nacina sprecavanja zagadjivania sred1ne treba korislit1, u rac1onalnim 
okvifirna sotarnu energiju i druge alternat1vne ekolosk1 prihvatljive sisteme za 
pnzvodn1u energ1Je kao 1 pnhvatan1e 1 b1olosko preciscavanJe otpad111t"> voda Clme 
bi se ovi problemi prakt1cno smanjili na najmanju mieru. 

U cilju sanac1je postoieCih 1 predupredivanja poiave nov1h kltzista treba 1zgradit1 
s1stem za prihvatanje i regul sanJe atmosfersk1h voda uz konscenJe trasa 
postojeCih potoka na lokociji. 

Suspenzija smeca i otpada 

O smecu , otpadu se stara preduzece za komunalne djelatnost1. Suspenzija smeca rz 
objekata se vrsi prema komunalr1m prop1s1ma. 

Evakuac1ja otpada vrsiti ce se na punktov1ma gdje ce se on preradj1vati 1 reciklirat1. 
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Zastita od zemljotresa 

!='nmjena tehnicih prop1sa 1 normativa pri proJektovaniu gradjevinsk1h struktura. uz uslove 
ogranrcenia iz elaboraia mikroseizmicke reonizacije predstavliace osnov zastite 

:xedmetnog podrucja od destruktivnih dejstava zemljotresa 

Uvafavajuci postavke prostornog plana Republike i usvojeni stepen seizmickog 
hazarda. primjenom zastitnih mjera od ratnih razaranja i zastite od zemliotresa 
zadovoljen1 su osnovi uslovi zastite od eventualnih razaranja i zrtava 

Protivpozarna zastita 

Fiz1cka struktura ima jasno odrediene C)eline sa slobodnrm medjuprostorima i prostonma 
radnih manipulacija i zelenila. sto obezbjedjuje osnovni nivo zastite od prenoseniu 
pofara u kompleksu. 

Sve lokacije ima1u dobre saobracajne prilaze. kao i prilaz svakom pojedinacnom objektu 
StO obezbjedjuje laku intervenCiJU U Slucaju pofara i njegovu lokalizac1ju. 

Projektom infrastrukture 1 nivoom tehnrcke opremljenosti prostora (PP uredjaj1) 
upotpunice se sistem i miere protivopfarne zastite. 

Oblikovanje prostora 

Prostorno obllkovanie mora biti usklad1eno sa preporukama iz programa o prostornim 
oblicima i pnmjereno tradic1onalnoj urbanoj matnci i materijalima koji baziraju na 
tradicionalnom nacinu gradnje. 

lnsistirace se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog rjesenja. sa stvaranjem 
novog urbanog amb1jenta u kontekstu nasl1jedenog prostora 

Uskladiti obradu podz1da uz planirane saobracajnice sa obradom fasadnog diJela 
suterenskih 1 podrumskih etafa. obradom partera i podz1dima u ov:ru gradevmsk;h 
parcel a 

Likovno 1 obl1kovno rjesenje gradjevinskih struktura mora da slijedi kl1matske i druge 
endemske karakteristike i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici i da se pritom uskladi 
sa postojecom fiz1onomiJom sredine 

Obrada fasada mora b1t1 izvedena od odgovaraJucih materijala ko11 garantuju adekvatnu 
zastitu enteri1era obJekata i odrafavaju karakter planiranih sadl"Zaja 
Kolorit obJekata usklad1ti sa nJihovom funkciiom okol;nom, i klrmatskim uslov1ma. 

Obrada povrs1na partera mora odgovarati svo1oj nam1enr Razllcitom obradom 
1zd1ferencirati nam1ensku podjelu partera Elementi parterne obrade takodje obezbJedjuju 
jedinstvo sa partern1m CJelinama susjednih obJekata. 

Sve zone u okv1ru lokacije povezati 1 odgovarajucim pjesackim stazama koje prate 
nagibe terena a treba ih oblikovno uklopiti tako da ne ugroze vizuelnu identifikaciju 
prostora kao zone sa naglasenrm pnrodnim karakteristikama postoJe6e planrrane flare 
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U obrad1 partera naroc1to Je vafoo da se obezbiJed1 nesmetano '<retanJe invalidnih lica 
uz primjenu rampi za savladiivanie svih visinskih prepreka o cerru oosebno treba vod1t1 
racuna prilikom projektovania hotelsko apartmanskog kompleksa. 

Travnjac. 1 parkovsko rastinJe moraiu bitt tako odabrani da u klimatskim drug1rii 
endemsk1m uslovima oodneblJa nadju osnov svoje egzistenc11e 

Sa aspekta ispravne znakovne organizaciie strukture partera koja 1ma za c1lj da 
Obezbijedi Spontano razdvajanje kor SCenJa partera I pnjatan dozivljaj U prostoru, 
potrebno 1e posvet1t1 posebnu pafo1u : 

obrad. zelene po·1rs1ne partera (prema programu 1 odredbama iznesen1m u 
separatu hortikulture) 

obrad1 kolovoznih povrs1na i trotoara. 

posebna obrada pjesack1h kondora (bojern beton. ferd-beton. keramicke ploc1ce, 
beton kocke 1 drugo) u kombinac1j1 sa zelenilom. 

urbanom d1zainu oprem1 uz mogucnost inkorporiranja djela primjen1ene 
umjetnost1. 

Specificnost predmetnog prostora treba da c1ni niz vnjednih ambijenata. pn cemu su 
oblikovano-estetsk1 kval1tet. ObJekata 1 prirodni kvaliteti sredine ukonponovani u 
1edinstveni amb11ent zonea. a uz nove elemente i forme opreme prostora u c1l1u n1egove 
humanizaciJe, aktivirace se i stvont1 nov1 1dertiteta dJelova kompleksa 

Umjetnick1 oblikovani predmeti koji treba da doprinesu stvaranju humanog estetsk1 
oformljenog ambijenta mogu se kategonzovati u nekoltko sledecih grupa 

a) Pred'lleti urbane opreme u prostoru kao sto su : 
- klupe za siedenie. 
- CeSme I fontane 
- kandelabn u pJesackim prostonma 1 element1 ulicnog osvjetljenia. 
- korpe za otpatke, 
- nadstresnice za 1 drugi detalj1 posebnih prostora za odmor sa dobrim vizurama 

ka moru. 
- kiosc1, 
- oprema parkovsk1h i sportskih terena 1td. 

b) Umjetn1cka d1ela kao sto su skulpture u slobodnom prostoru. slobodnim i zelen1m 
prostorima oko javnih objekata 

Oda bran elementi moraju b1t1 f unkc1ona1no-estetski uskladJeni sa obhkovan1em 1 

namienom partera 1 objekata. Odab1ranie i obllkovanje opreme 1zvrs1t1 nakon izrade 
investiciono-tehnicke dokumentacije. a ista ne b1 trebalo da ima sopstvene estetske 
pretenz1Je vec da tezi nacgradnJi i aflrmac1j1 primarnih oblika lokac1je. 



Na manjim povrsinama podestima i platoima prostor oplemeniti fardinJerama U 
okviru slobodnih povrsina planirane su i vodene povrs:ne bazeni fontane tesme 

Obodom kompleksa sacuvati mas1ve autohtonrh b1ljaka radi stvaranJa bioloskog zida 
oko parcele. 

Tokom izrade planske dokumentaci1e ,zvrsit1 valonzaciJu zelenila 1 taksac1Jom bilJnih 
vrsta zadr-Zati 'favorizovati kvalltetna stabla i mas1ve autohtonog zelenila. Za postojece 
masline u s1ucaju gdJe je planirana 1zgradn1a obJekta 1 gdje ntJe moguce n1inovc 
zadri:avanje, plan1ra se njihovo presadivanje Masline. kao sto Je navedeno imaju 
izrazizo veliku hortikulturnu vrijednost 

Treba obezb;Jed1t1 opt1malnu raznovrsnost sadnog materiJa'a •azlicit1h van1eteta 1 
form1 Naroc1to 1e va.zan 1zgled zelene povrs1ne oko ulaza u obJekte hotela i prilaznih 
povrs1na Pnlikom projektovanja povrs1na na glavnom ulazu vodit1 racuna o 
preglednost !erena 1z objekta i predvidjet1 sadnJU dekorahvnog zbun1a u kombinaCIJ1 sa 
cv1etrncama Za ozelen1avan1e objekata preporucuje se krovno 1 vertikalno 
ozelenjavanje. 

Krovno zelenilo -podrazum1eva ozelenjavan1e betonskih ploca na krovov1ma 
objekata. 1znad podzemn1h garafa i td Za ovaj tip ozeleniavanja nephodno ie planirati 
tzv kade dub1ne min 50cm. hidroizolac1ju. odvode za povrs1nske vode. a humusni sloJ 
mora bit1 min. 35-40cm. Vrste koje se planiraju moraju imati plitak 1 razgranat korenov 
sistem. 

Vertikalno zelenilo sluz1 za ukrasavan1e fasada terasa 1 podporn1h z1dova 
Dopunjava 1 obogacu1e arh1tektonsk1 izgled obJekta i povezuie zelenilo enter11era sa 
vegetaciJom slobodnih povrsina Vrste koje se ovom prilikom koriste su najveCim 
d1jelom puzavice.Vertikalnrm zelenilom mose se naglasit1 1 neki element1 u konstrukc111 
objekta. 

Za ozlenjavanie koristit1 dekorativne vrste otporne na ustove sredine. 

U fazt 1zgradnJe zelenih povrs1na popraviti strukturu tla i sadnju izvrs1ti prav1lno sa 
mierama zastite koja slijede tokom odrzavanja 

Predv1d1et1 h1dransku mrefo radi zalivanja novoplanrranih zelenrh povrs1na 

Btljnr materiJal mora blti zdrav 1 rasadnrck1 nJegovan Drvece min v1s1ne od 2 50-3,00m 1 
o:::i1ma stabla. na v1sini od 1 m, min. 10-1 Scm. u zav1snost1 od znacaJa objekta 1 biologije 
vrste. 

S1blJe pored zdravstvenih uslova mora b1ti starost1 od min 3-5god razliCitth form1 1 
varijeteta 

Ove zelene povrsine se tretiraJu kao zelenilo naJvise kategonJe odrfavan1a 1 nJege tJ. 
zelenilo sa na1vec1m stepenom odr-Zavan1a 
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Zelenilo sportsko-rekreativnih objekata- Slobodne povrs1ne u okv1ru sportsko­
rekreativnih ob1ekata nam1en1ene su sportskim aktivnost1ma 1 akt1vnom odmoru 
stanovnika /tenisk1 tereni 1 bazen: Povrsina sportsko-rekreativn1h ob1ekata je 3 611 m2

. 

Kompozicija zelenila treba da stvan priJatne mikroklimatske uslove za boravak na 
sportsk;ll' terenima - stvara1uci efekte sv1et1ost 1 sienke i formirat1 b1oloske 1 f1z1cke 
ban1ere prema saobraca1nim kondorima 1 stambenim obJektima Tokom 1zrade planske 
dokumentac11e 1zvrs1ti valorizac11u zelenila i taksacijom biljnih vrsta zadriati 1 favonzovat1 
kvalitetna stabla i mas1ve autohtonog zelenila. 

Ill Postojeca autohtona vegetacija-

Autohtoriu vegetaCIJU cin1 mak11a 1 za1edn1ca bJelograbica sa kostrikom U Jednom d1Jelu 
povrsine dos o ie do degradac11e mak.Je do stad1iuma ganga 111 kranJe degradac11e -
pasn1aci 1 kamenjan. 

Planom 1e predv1deno ocuvanie autohtone zajednice kako u vidu kompleksa enklava ·· 
p0Jed1nacnih favonzovarnh sadrnca drveca sibl;a 111 pnzemne flare Ukupna povrs1na 
autohtone vegetaciie predvidene za ocuvanJe a koje se ne nalaze u zahvatu kompleksa 
ob;ekata peJza:Zne arhitekture ie 21.517.6m2 sa aspekta pejzatnog obl1kovan1a 
prostora predstavl1a vannasel1sko zelenilo. 

U okviru ov1h zajednica treba sacuvati i travne 1 livadske povrsine Kako su eve 
zajednice katalizatori 1 regulaton mikroklime neophodno ie sprovodenje miera sanacije i 
bioloske rekult1vaci1e 

IV Poljoprivredno zemljiste 

- Masl1njac1 - u zahvatu LSL Rezev1c1 - Gace. posto1eeim stan1em ie prepoznata 
covrsina od 11 172 5m2 na kOJOJ su uzgaiane mashne Medut1m. kako Je maslina 
zakonom zastH:;ena planirana 1zgrad11ja je uglavnom van mashniaka. all su poJedlnacna 
stabla na mJestma izgradnJe obJekata predv1dena za presad1vanie lz tog razloga je 
neophodno zast1t1ti svako stable masl!ne a ona koJa se ne mogu uklopiti novim 
pro1ektrnm r1esenjem obavezno presad1t1 

Maslina (Olea europea ssp. Oleaster, Olea europea ssp. Sativa) ima veliku 
sposobnost regenerac11e Presadjivan1e se mora vrsit1 pod nadzorom eksperta za 
presadjivan1e. a po spec1jalnoj tehnologiji presad1ivanja sa busenom u spec1jalne 
kontejnere sa odgovarajucim supstratom Nakon toga se primien1uju intenzivne m1ere 
n;ege koJe podrazum1Jeva1u premaz1van1e voskorr sa fungicid1ma zastit• mladih 
izdanaka 1 cestom dnevnom zalivanju u prv1m mjesec1ma nakon presadj1vanja. Sadnja 
na stalno mjesto se vrs1 nakon ukorjen1ivanja a za citav proces je potrebno anga:ZovanJe 
rrehanizac11e Zbog v1s0Ke c1iene koje odrasio stable masline ima troskovi presadJ!Van1a 
su opravdani 

Na prostoru postoJeClh masl1njaka izvrs1t1 inventarizaciju maslina sa primjenom mjera 
njege i uzgoJa 

-- ------
1\KC)PLAI\ 
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Objekat:  Stambeno – turistički objekat, P+1 
Lokacija: UP 21, Zona C, LSL Gaće; k.p. 2427/11, KO Reževići 1, Opština Budva 
Investitor: „FLS“ d.o.o. Podgorica 
 
Projekat: IDEJNO RJEŠENJE 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE  

 
Tehnička dokumentacija, idejno rješenje, je radjena na osnovu projektnog zadatka investitora, geodetske podloge 
predmetne parcele i urbanističko-tehničkih usova broj 06-061-121/2 izdatih 08.02.2018. godine od strane Sekretarijata za 
urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva. 
 
OPŠTE NAPOMENE 
 

Objekat je plniran na UP 21 koju čini k.p. 2427/11 KO Reževići 1. Prema priloženom elaboratu parcelacije po planskom 
dokumentu UP 21 ima površinu od 388m

2
. Kompletna urbanistička parcela je u vlasništvu investitora.  

Kako je planirani bazen na UP 21 planiran do granice parcele izmedju k.p. 2427/11 i 2427/12, u sklopu opšte 
dokumentacije priložena je saglasnost vlasnika k.p. 2427/12 da bazen na k.p. 2427/11 može svojim gabaritom prići do 
granice parcele.  
Investitoru je sugerisano da je prije početka izrade glavnog projekta potrebno da riješi sve eventualne 
imovinsko-pravne probleme.  

 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
Navedeni UTU su naslovljene za izradu investiciono tehničke dokumentacije za izgradnju stambeno-turističkog objekta.  
U grafičkom prilogu, karta namjene površina, za predmetnu urbanističku parcelu definisana je namjena: rezidencijalna 
vila. U okviru tekstualnog dijela LSL-a nije navedeno koje sadržaje i namjenu podrazumijeva termin „rezidencijalna vila“. 
U okviru važeće zakonske regulative (pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene 
površina, elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima, pravilnicima o minimalnim tehničkim 
uslovima za pojedine djelatnosti, i sl.), takodje nisu pronadjena pojašnjenja termina „rezidencijalna vila“.  
U poglavlju 3.4.1. Bazni sadržaji zone (turistički kapaciteti visoke kategorije) navedeno je da program predvidja 4 zone sa 
objektima kombinovane stambeno-turističke namjene u funkciji turizma i to: 

 Zona hotelsko-apartmanskog kompleksa „B“ 

 Zona rezidencijalnih vila „A“ i „D“ sa objektima više i visoke kategorije i  

 Zona apart-vila „C“ sa prostorom za stanovanje i apartmanskim dijelom u okviru svakog objekta i centralnim 
uslužnim objektom sa restoranima, zatvorenim bazenom, SPA, Welness i slično.  

Program ne ograničava presruktuiranje sadržaja unutar zona i po pbjektima, a sve u granicama osnovne namjene – 
turističke ponude.  
 

b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 
Površina urbanističke parcele 21 je 388m² (elaborat parcelacije po planskom dokumentu). 

 Najveća dozvoljena BRGP svih objekata na parceli je 194m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,50.  

 Najveća dozvoljena površina pod objektima je 97m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,25. 
Svi objekti na lokaciji su sa dvije nadzemne etaže uz mogućnost formiranja suterena ili podruma (garaže).  
 

c) Horizontalna regulacija: 
Gabariti objekata definisani su osnovnim formama a pojedinačno i po zonama se mogu formirati i drugi složeniji oblici uz 
poštovanje gradjevinske linije prema ulici i programskih pokazatelja koji su dati u tabeli.  
Regulacija plana počiva na saobrašćajnim rješenjima, sa koordinatama i drugim podacima koji su utvrdjeni u skladu sa 
predloženom saobraćajnom matricom i uslovima na terenu.  
 

d) Vertikalna regulacija: 
Spratnost za predmetnu parcelu je P+1 (dvije nadzemne etaže) plus Po ili Su u skladu sa uslovima terena.  

 Kote prizemlja objekata nisu detaljno odredjene na planu nivelacije. Kote prizemlja objekata odrediti za svaki 
pojedinačni objekat na osnovu nivelacije saobraćajne mreže i uslova terena.  

 Visina krova ne treba da prelazi 3m.  

 Objekti svojom visinom ne prelčaze krošnje srednje visokog drveća.  
  
e) Uslovi za arhitektonsko oblikovanje: 

Objektom se moraju ispoštovati principi ambijentalne izgradnje propisani Prostornim planom Opštine Budva i GUP-om 
Kamenovo Buljarica, poglavlje 6.5.1. Prihvatljivi arhitektonski principi obnove, rekonstrukcije i izgradnje kuća i poglavlje 
6.6.3. Izgradnja nove kuće u tradicionalnom maniru.  
Nova kuća treba da bude u stilu starih paštrovskih kuća: 

 Osnova kuće treba da bude uklopljena sa prirodnim padom terena, podzide ne smiju biti veće od 2m visine, po 
potrebi primijeniti denivelaciju osnove. 

 Dvorište oko kuće treba da bude posebno parterno arhitektonski riješeno. Podzide, suvomedje, ogradni zidovi, 
stepenice, rampe i slični elementi tradicionalne parterne arhitekture moraju biti od kamena. Ogradni zidovi na 
višim djelovima mogu imati mreže ili reštke bravarske ili kovačke izrade do ukupne visine ograde od oko 2m. 
Vodonepropusne površine dvorišta mogu da budu radjene od betonskih, kamenih i keramičkih zastora. 
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 Glavni kubus kuće mora da bude jednostavan kvadar. Glavna osnova kuće ima formu kvadrata ili 
pravougaonika. Raspored otvora na fasadi treba da bude u duhu tradicionalne arhitekture.  

 Balkoni i lodje na glavnoj fasadi treba da se obazrivo koriste. 

 Dozvoljena je izgradnja aneksa uz glavnu kuću, a u osnovi najviše polovina osnove glavne kuće.  

 Komponovanje većeg broja osnovnih kubusa i aneksa je dozvoljeno. Ovako je moguće dobiti nizove, grupe ili 
grozdove kuća, koji će zadovoljiti zahtjeve investitora za većom površinom a pritom neće biti ugrožene 
tradicionalne stilske odlike.  

 Prizemna etaža može da odstupa od stroge geometrije kuće. Trijemovi, nadstrešnice, kreveti za lozu-pergole u 
nivou medjuspratne konstukcije prizemlja i sprata, mogu da odstupaju od glavnog kubusa kuće. Otvori prizemlja 
mogu da budu horizontalni i povećani u odnosu na tradicionalnu arhitekturu ukoliko se ispred njih nalazi terasa 
sa lozom.  

 Krov kuće je jednovodan ili dvovodan. Visina krova ne treba da prelazi 3m. Streha širine 60cm je dozvoljena 
samo nad zidovima gdje su vjenčanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Nije dozvoljeno usijecanje krovne 
ravni radi stvaranja terasa u nivou krova / potkrovlja.  

 Materijal na fasdi treba da bude kamen. Moguće je da se zid fasade radi i u kobinaciji kamena i maltera.  

 Materijalizacija objekta treba da bude u skladu sa njihovom poštujući tradiciju gradjenja a primjenjujući u dobroj 
mjeri prirodne autohtone materijale, kamen, drvo itd.  

 
f) Mirujući saobraćaj: 

Saobraćaj u mirovanju je formiran na slobodnim otvorenim prostorima, u suterenskim prostorima, garažama i u dve 
planirane podzemne garaže uklopljene u konfiguraciju terena na predloženim lokacijiama. Time se ujedno postiže i veća 
zaštita prirodnog i urbanog okruženja jer se velike parking površine izmještaju pod zemlju a prostor iznad njih može 
iskoristiti za druge namjene primjerenije opštoj namjeni kompleksa. U zonama A i D predviđeno je parkiranje na parceli 
korisnika, a ta mogućnost postoji i u ostalim zonama uz korišćenje centralnih garažnih prostora. 
 

g) Pejzažno oblikovanje urbanističke parcele: 
Uredjenje površina pod zelenilom i slobodnih površina obavezno raditi na osnovu projekta. Projektom predvidjeti takvo 
rješenje kojim se obezbjedjuje prepoznatljivost hotela, vile ili drugog oblika smeštaja u odnosu na ostale turističke 
objekte. Pri izboru sadnog materijala i njihovog komponovanja naročito voditi računa o vizurama, spratnosti i arhitekturi 
objekta, koloritu zelenila, vremenu cvjetanja i slično. Prednost dati dekorativnim autohtonim vrstama, mediteranskom 
autohtonom parteru u kome dominira kadulja, ruzmarin, lavanda, žukva i bršljen. Prostor oplemeniti shulpturama, 
fontanama, kvalitetnim urbanim mobilijarom i slično. Staze popločavati kamenom, betonskim, behaton pločama ili 
štampanim betonom. 
Pri izgradnji bazena, tamo gdje na parceli postoje tradicionalni podzidi (suhozidine), oblik bazena i parterno uredjenje 
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.  
 
 
IZGRADNJA PREDVIDJENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 

a) Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa odredbama planskog dokumenta i UTU, na predmetnoj urbanističkoj parceli 
predvidjen stambno-turistički objekat. 
 

b) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji: 

Stambeno-turistički objekat planiran je na UP 21 koju čini k.p. 2427/11 KO Reževići 1. 
Objekat je planirtan kao turistička luksuzna vila.  
Ukupna površina UP 21 iznosi 388m² (elaborat parcelacije po planskom dokumentu).  

 Najveća dozvoljena BRGP svih objekata na parceli je 194m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,50. 
Planirani objekat ima ukupnu BRGP od 187,33m

2
 a ostvareni indeks izgradjenosti iznosi 0,48. 

 Najveća dozvoljena površina pod objektima je 97m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,25. 
Planirani objekat zauzima površinu od 96,82m

2
 na parceli, a ostvareni indeks zauzetosti je 0,25. 

 Planirani objekat je, u skladu sa planom, spratnosti P+1. 
U tabeli je prikazan uporedni prikaz planiranih, ostvarenih i preostalih parametara: 
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c) Horizontalna regulacija:  

Objekat je u svemu postavljen uz poštovanje gradjevinske linije prema ulici i programskih pokazatelja koji su dati u tabeli.  
LSL, kao ni UTU ne propisuju minimalno udaljenje od bočnih susjeda. U cilju stvaranja kvalitetnog prostora za boravak 
ljudi projektant je analizom utvrdio minimalno bočno udaljenje od 1,5m čime se dobija minimalno udaljenje od 3m 
izmedju objekata. Objekat je postavljen na parceli uz poštovanje na ovaj način zadatog minimalnog bočnog udaljenja.  
 

d) Vertikalna regulacija: 

Spratnost planiranog objekta je P+1.  

 Kota prizemlja objekta odredjena je za predmetni objekat na osnovu nivelacije saobraćajne mreže i uslova 
terena.  

 Visina krova iznosi 1,96m. 
 
e) Arhitektonsko oblikovanje: 

 Osnova kuće je uklopljena sa prirodnim padom terena i planiranim podzidama, a kako bi se objekat što bolje 
uklošio u prirodni pad terena primijenjena je denivelacija osnove prizemlja. 

 Dvorište oko kuće je posebno parterno arhitektonski riješeno. Podzide, ogradni zidovi, stepenice i slični elementi 
planirani su od kamena.  

 Glavni kubus kuće je jednostavan kvadar. Glavna osnova kuće ima formu pravougaonika. Otvori na fasadi su 
radjeni sa kamenim okvirima po ugledu na tradicionalne.  

 Balkon na glavnoj fasadi je uklopljen u pergolu kako ne bi dolazio do izražaja i kako bi se forma kuće u vidu 
jednostavnog kvadra maksimalno podržala. 

 Planirana je izgradnja aneksa uz glavnu kuću, gdje je smještena kuhinja.  

 Prizemna etaža odstupa od stroge geometrije kuće. Kreveti za lozu - pergole u nivou medjuspratne konstukcije 
prizemlja i sprata, odstupaju od glavnog kubusa kuće.  

 Krov kuće je dvovodan sa dvije manje vidjenice na prednjoj i zadnjoj fasadi.  

 Materijal na fasdi je kamen. Manje površine fasadnih zidova planirane su sa završnom oblogom od bavalita u 
svijetlo sivoji i bež boji.  

 Za oblaganje kamenom planira se ugradnja autohtonog kamena.  

 Otvori su opremljeni drvenim škurama koje se bojaju plavom uljanom bojom.  
 
f) Mirujući saobraćaj: 

Saobraćaj u mirovanju je na nivou plana formiran na slobodnim otvorenim prostorima i u dvije planirane podzemne 
garaže uklopljene u konfiguraciju terena na predloženim lokacijiama.  
Na predmetnoj parceli je planiran parking za dva automobila koji je natkriven drvenom pergolom.  
 
 
ARHITEKTONSKI PROGRAM 
 

Prizemna etaža planirana je sa velikim dnevnim boravkom, jednom spavaćom sobom, kupatilom, perionicom i većom 
kuhinjom. Ispod stepeništa je planirana ostava. Setepeništem se pristupa spratu kao i ulaznom dijelu koji je na nivou 
medjupodesta. Ispred prizemlja se nalazi veća natkrivena terasa.  
Sprat objekta je planiran sa tri spavaće jedinice koje su koncipirane na način da svaka ima svoje kupatilo. Centralna 
soba je planirana kao luksuznija sa prostorom za sjedenje i velikim garderoberom.  
 
 
OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 

 
Konstruktivni sistem  za prijem i prenos gravitacionog vertikalnog opterećenja čine tavanice d=15cm, pune 
armiranobetonske ploče, sa kojih se opterećenje dalje prenosi na armirano betonske grede,  serklaže i platna, do 
armiranobetonskih temeljnih traka i greda. Svi ukopani delovi objekta su planirani kao armiranobetonski. Noseći zidovi su 
predviđeni od opekarskog bloka debljine 20cm. Fasadni zidovi su od  bloka d=20cm i armirano betonskih platna. 
Nenoseći  pregradni zidovi su od opekarskih proizvoda debljine 10cm i zidani su u produžnom malteru.  
Krov objekta je planiran je kao kos, dvovodan, nagiba 21°. Vertikalni oluci su planirani kao metalni-bakarni. Horizontalni 
deo ispod oluka je kameni ili betonski oslonjen na fasadni zid i konzole od kamenog masiva. 
Termoizolacija se obavezno radi u okviru tavana odnosno krova (prema projektu) i u okviru poda na tlu. Svi fasadni 
zidovi moraju biti termički izolovani prema projektu pre postavljanja završne fasadne obloge. Projektom je predviđeno 
postavljanje zvučne izolacije na medjuspratnoj konstrukciji. Obavezno je postavljanje parne brane i slojeva za 
izjednačavanje pritiska pare u okviru konstrukcije krova.  
Spoljašnja stolarija predviđena je kao drvena ili aluminijum – drvo stolarija a prema izboru investitora. Svi otvori moraju 
biti zastakljeni temopan staklom sa niskim koeficijentom prolaza toplote. Prozori i balkonska vrata su opremljeni drvenim 
žaluzinama po ugledu na tradicionalne, bojene u belo. 
Unutrašnja stolarija planirana je od kvalitetne drvene građe sa završnim furniranim slojem. Dovratnik i pokrivne lajsne su 
od punog drveta u širini zida i završno su obradjene zaštitnim bajcom i lakom za drvo, kao i krila vrata.  
Zidovi se malterišu produžnim malterom, gletuju i boje poludisperzijom u boji prema izboru investitora. Zidovi kuhinja i 
kupatila oblažu se keramikom. Zidovi kuhinje oblažu se keramikom do visine 1.50m. Zidovi u  kupatilima oblažu se do 
plafona . Keramičke pločice postavljati prema uputstvu proizvođača sa svim potrebnim predradnjama vezanim za ovakav 
tip pregradnih zidova.  
Fasadni zidovi se oblažu grubo tesanim kamenom ili kamenim pločama debljine 5cm preko prethodno postavljenog sloja 
termoizolacije. Delovi fasade iznad otvora na delu objekta rade se kao fasadne obloge tipa „Demit“ ili sl. Okviri oko 
otvora i profilacija, rade se kao pragovi od kamenog masiva (štokovani kamen) ili od betona sa dodavanjem bele boje. 
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Plafoni se obrađuju posnom bojom preko malterisane površine.  Dio tavanice na spratu je projektovan tako da deo krova 
– viđenica, bude vidljiva. Na tom delu se postavlja drveni spušteni plafon izmedju rogova tako da rogovi ostaju vidljivi. 
Podovi su sa završnom oblogom od keramike i parketa po izboru investitora.  
Na terasama i pristupnom stepeništu se postavlja protivklizna keramika. 
Ograde su planirane kao metalne od kovanog gvoždja a izbor ispune odnosno ornamenata je na investitoru. Ukupna 
visina ograde je 100cm. 
Ostalo: Predvidjene su konzolice od kamenog masiva ispod oluka. U dvorištu ispred objekta, projektom su predviđene 
nadstrešice – drvene pergole kao i iznad mesta predviđenog za parkiranje. Pergole se oslanjaju na drvene stubove od 
kvalitetne drvene građe četinara I klase, približnih dimenzija 10/15cm (12/15cm). Vezu nosećih stubova sa podlogom kao 
i vezu stubova sa nosećim gredama ostvariti odgovarajućim postupkom pri čemu obavezno konsultovati statičara i 
projektanta. Drvo zaštiti od atmosferskih uticaja, odgovarajućim premazima kao i fungicidnim i pritivpožarnim premazima. 
Bojiti u boji po izboru projektanta. 
 
 
UREDJENJE TERENA 

 
Kolski i pješački prilazi su planirani sa saobraćajnice uz sjveroistočnu granicu parcele.  
U nivou prizemlja planirana je ztravljena bašta koja se spušta do nižeg dijela dvorišta u kojem je planiran bazen.   
Zelene površine i elementi pejzažnog uredjenja 
Zelene površine su predvidjene kao zatravljene sa zelenilom srednje visine i puzavicama. Puzavicom je planirano 
natkrivanje i zasjenčenje pergola. Glavnim projektom uredjenja terena je potrebno definisati položaj, raspored, visinu i 
količinu novih sadnica, sa predlogom vrsta. Konkretan izbor i sadnju je potrebno izvršiti uz konsultacije i nadzor stručnih 
lica, kako bi se obezbijedilo poštovanje kalendara sadnje, uslova mikroklime, sastava i kvaliteta zemljišta, kao i postigao 
visoki estetski kvalitet prostora.  
Posebno je važno obratiti pažnju na izbor biljnih vrsta u zonama koje se nalaze u neposrednoj blizini saobraćajnica, zbog 
uticaja saobraćaja na zagadjenje vazduha.  
Takodje je prilikom planiranja zelenih površina potrebno imati u vidu klimatske karakteristike podneblja, blage i vlažne 
zime, topla i suva ljeta, veliki broj sunčanih dana tokom cijele godine, jake vjetrove koji u toku zimskih mjeseci uzrokuju 
kraće veoma hladne periode, koji mogu naštetiti osjetljivijim vrstama, kao i veoma veliku količinu padavima u kratkom 
roku tokom kišnih perioda u toku godine. Za uredjenje zelenih površina je potrebno odbrati biljne vrste koje dobro 
podnose navedene klimatske uslove, uz moguć odabir egzotičnih vrsta koje su se prilagodile ovom podneblju. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tomislav Jović d.i.a. 
 

___________________ 
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PREGLED POVRŠINA

PRIZEMLJE I SPRAT

NAMJENA
O / m

POD obrada
P / m²

1

UNUTR. STEPENIŠTE

2

3

4

5

HODNIK
parket

DNEVNI BORAVAK

KUHINJA

OSTAVA

6
KUPATILO

7 PERIONICA

8

ROŠTILJ

keramika

parket

parket

keramika

keramika

keramika

keramika

Pneto UKUPNO:
75.38m²

Pbruto UKUPNO:
90.51m²

o

z

n

a

k

a

5.602.64

12.205.98

28.8043.57

13.6011.55

2.09 6.00

5.20 11.00

3.45 7.60

0.90 3.90

NAMJENA
O / m

POD obrada
P / m²

1
ULAZ 7.20

2

3

4

5

6

7

8

9

12

keramika

TERASA
pk keramika

Pneto UKUPNO:
76.40m²

Pbruto OBJEKAT:
92.40m²

4.28

71.98m²

Pbruto TERASA:
4.42m²

Pbruto UKUPNO:
96.82m²

o

z

n

a

k

a

10

UNUTR. STEPENIŠTE

keramika

HOL
keramika

SOBA
parket
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parket

SOBA
parket

KUPATILO
keramika

KUPATILO
keramika

KUPATILO
keramika

GARDEROBA
parket

2.102.52

6.404.80

15.0012.49

7.003.02

19.8023.78

6.802.88

6.802.70

15.0012.49

7.003.02

2.32

11 TERASA
pk keramika

2.21

Pneto objekta UKUPNO:
151.78m²

Pbruto objekta UKUPNO:
187.33m²
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