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Crna Gora 
Opstina Budva 
SEKRET ARIJAT ZA URBANIZAM I ODRilVI RAZVOJ 
Broj: 06-061- 123/2 
Budva, 08.02.2018. godine 

Sekretarijat za urbanizam i odriivi razvoj opstine Budva, rjesavajuci po zahtjevu GUJIC NINE na osnovu 
clana 7 4 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: 19 koju cini 

Katastarska parcela 2427/13 KO Reievici 1 

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

2. POSTOJECE STANJE NA URBANISTICKOJ I KATASTARSKOJ 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 sadrfaje i namjenu podrazumjeva 
termin ,,rezidencijalna vila". U okviru vazece zakonske regulative (Pravilnik o blizem sadrzaju 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 polozaju (npr. ambasador, 
patrijah, biskup, kralj i slicno). Rezidencija moze biti i sjediste politicke, crkvene iii kulturne ustanove. 
Rezidencija je i sjediste, prebivaliste, boraviste, stan, dvor, dvorac. 

U poglavlju 3.4. 1. Bazni sadrfaji 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 uslu:Znim objektom sa restoranima, zatvorenim bazenom, SPA, Welness i slicno. 

Program ne ogranicava prestruktuiranje sadriaja 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 (Sluzbeni list 
CG broj 63/11 147/12) definisane su vrste i sadriaj primarnih ugostiteljskih objekata za pruzanje usluge 
smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica. U C:lanu 18 definisana je namjena i sadriaj 
turisticke vile. Clan 19 u stavu dva, tri i cetri definise namjena i sadriaj turistickog apartmana odnosno 
apartmanskog bloka. 

4. PRAVILA PARCELACIJE 

Clanom 212 va:Zeceg zakona, predvideno je da se do donosenja propisa kojim C:e se definisati blizi sadriaj i 
uslovi izrade elaborate parcelacije, primjenjivace se propisi doneseni na osnovu Zakona o urecienju 
prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list CG broj 51 /08, 34/11 , 35/13 i 33/14). 

U skladu sa clanom 16, tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade, razmjeri i blifoj 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 predvideno 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 uz uslov da se urbanisticki parametri utvrdeni planom za urbanisticku 
parcelu umanje za nedostajuci dio urbanisticke parcele. 

5. PRAVILA REGULACIJE 

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

Gabariti objekata definisani su osnovnim formama a pojedinacno i po zonama se mogu 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 predlozenom saobracajnom matricom i uslovima na terenu. Kote prizemlja objekata nisu detaljno 
odredene na planu nivelacije. Kote prizemlja objekata odrediti za svaki pojedinacni objekat a na osnovu 
nivelacije saobracajne mreze i uslova terena. 

Postavljanje objekata na parceli izvrsiti u skladu sa prilo:Zenom matricom i tipovima objekata uz mogucnost 
odstupanja (u poloiaju i gabaritu objekta) u skladu 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) 
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Principi ambijentalne izgradnje prema PPOB 
lndeks izgradenosti I zauzetosti za zonu prema prilozenoj tabeli 
Na parceli mogu biti stambeni, turisticki I komplementarni objekti niske gustine, odnosno: max 
izauzetosti = 0,25 i max iizgradeoosti=0,50 

6. URBANISTICKI PARAMETRI 

"] tipski rezidencijalni objekat - zone C i D 
1--.... _.__!..... 

UKUPNI PLANSKI POKAZATELJI PO ZONAMA 

oznaka nam1ena 'pmtno't po\.rS. pom.e<>d BRP bro.1 Uldeks mdek< gu~tma 
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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 Sluzbeni list CG broj 28/11) izraditi 
Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja 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. 

Za objekte vece od 1000m' iii sa 4 i vise nadzemnih etafa, shodno clanu 7. Zakona o geoloskim 
istrazivanjima (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 istrazivanja, kojima se detaljno odreduju inzenjersko-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 zadl'Zavanje postojeceg 
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 13>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 pofara za objekte sa 4 i vise 
etaza i objekte za javnu upotrebu preko povrsine preko 400m2 (hoteli, pansioni, sportske hale, tl'Zni centri i 
slicno), shodno clanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05/08, 
86/09 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 dufan je da izradi 
Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa Pravilnikom o sadl'Zaju 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 nove 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 
vece 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 mrefo 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 eta:Za 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 garafa) 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 drenazu. 

11. USLOVI ZA IZGRADNJU I POSTAVLJANJE I RUSENJE POMOCNIH OBJEKATA 

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 

Za za turisticke objekte povrsine vece od 1 ooom2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m2 
poslovnog prostora i garaie 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, 73/10 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 najvafoiji 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 
nadlefan 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 zivolinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o 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 istrazivanja. 

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 
clan om 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 duinosti, 
pribavlja za investitora. 

Prilikom projektovanja, obaveza Projektanta je da postuje tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na 
sajtu www.eocg.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 nadleinih javnih preduzeca i tretirati ih kroz idejna rjesenja urbanisticke parcele. 

U slucaju kada se predmetna trasa izlazi na magistralni put, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, 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 duinosti, za investitora trazi i tehnicke uslove od Regionalnog 
vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu clana 32 Pravilnika o odredivanju i odriavanju 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 bilo 
koji nacin mogu zagadili vodu iii ugroziti stabilnost cjevovoda. 

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati 
od strane nadleznih sluzbi - 000 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 ulicati na promjene u vodnom rezimu iii 
kada se predmetne katastarske parcele granice sa potokom I rijekom ovaj Sekretarijat po sluzbenoj 
duznosti 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 civilno vazduhoplovstvo Crne Gore dobiti saglasnost za izgradnju I postavljanje, 
kao I uslove za oznacavanje i odriavanje. (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, 
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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 garainih 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 jz clana 17, 18, 23 i 40, a za stambeno-poslovne jz 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 
trzistu 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 odriive 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% nize 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 prainjenjem visokog inteziteta I prigusnica I svetiljki za njihov rad 
(Sluzbenom listu Crne Gore broj 38/2017), od 1. januara 2020.godine, na triistu Crne Gore nece uopste biti 
dozvoljene klasicne sijalice sa iarnom 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 i.ivotne 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 moi.e 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. T akode, proizvode 
se u razlicitim velicinama i bojama, a mogu slui.iti za osvetljenje objekata, dekorativno osvetljenje, javnu 
rasvetu ... 

Sadr2aj Elaborata energetske efikasnosti objekta propisan je Pravilnikom o sadri.aju elaborata energetske 
efikasnosti zgrada (Slui.beni 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 (Slui.beni list CG - opstinski propisi, broj 
01 /15), predvidjela da se naknada umanjuje za 200€ po 1m2 ugradenog 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 nadleinim 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 prai.njenja prilagoditi 
kolicini smeca. Postujuci prethodne uslove mjesta za postavljanje kontejnera za smece trebaju biti sto blii.e 
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 moi.e 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 moi.e 
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, polofaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima. 

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele: 
Clanom 237 vai.eceg 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.qov.me/LAMP/PlanninqDocument?m=BD. 

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

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

Saglasnost glavnog gradskog arhitekte na idejno rjesenje 
Ovjerenog glavnog projekta 
lzvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta 
Dokaza 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 
68/17) 
Ugovora o angaiovanju izvodaca radova 
Ugovora o angazovanju strucnog nadzora 
Dokaza 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 sadriini tehnicke dokumentacije (objavljen u Sluzbenom listu CG broj 23/04) 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 DOO Vodovod i Kanalizacija Budva 

Dostavljeno: 
Podnosiocu zahtjeva 
U rbanisticko-gradevinskoj inspekciji 
ala 

Samostalni 
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!?ODRUCNA JEDINICA 
BUDVA 

Broj: I 04-956-J 809/2018 

Datum: 06.02.2018 

KO: REZEVICI I 

Na osnovu clana 173. Zakona o dr:lavnom premjcru i katastru ncpokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07 i "SI. list CG" br. 
32/11 i 43/15), postupajuci po zahtjevu SL- OPSTINA BUDVA, SEKRETZA URBANIZAM I ODRZIVI RAZVOJ, 467-104-
246/18, , izdaje sc 

LIST NEPOKRETNOSTI 958 - PREPIS 

l-'odac1 o parcelama 
llroj Pod bro Broj Plan 

Datum upisa Potes i1i Na~in koriscenja Bon. Povrsina m2 
zgrade Ski ca ulica i kufoi broj OsnO\' sticanja klasa Prihod 

2427 11 17 !VANCE NJIVA ISume 5. klase 391 0.20 
1/12 KUPOVINA 

2427 12 17 IVANCE NJIVA 1-:lume :>. kli.lse 446 0.22 
1/12 KUPOVINA 

2427 13 17 !VANCE NJIVA 1::iumc ). Klase 500 0.25 
1/12 KUPOVINA 

2427 14 17 IV ANCE NJIVA I Su me ) . klase 531 0.27 
1/ 12 KUPOVINA 

2427 15 17 JV ANCE NJ!VA l.Sume ::.. klase 528 0.26 
l/12 KUPOVINA 

2396 120 

Podaci o vlasniku 1h IlOSIOCU 
Matic.ni broj - lV broj I Naziv nosioca prava - adresa i mjesto I Usnov prava UlJ1n1 praYa 

0000002879956 I .. l'LS., PODGORICA I Svojina Il l 
SY.PETRA CETINJSKOG llR.130/VII PODGORICA 

Ne postoje tereti i ogranicenja. 

Taksa je oslobodena na osnovu clana I 3 i 14 Zakona o administrativnim taksama ("SI.list RCG" br. 55/03, 46/04, 81/05 
02/06, "SI.list CG" 22/08, 77/08, 03/09, 40/10, 20/11 i 2611 I). 

·\ 

6( //;; . . 
Naceh";J,ik: 

fj'; .,,.;Jl 
. {!; l?l//ltf 

Sonja Tom;sevi~, cl~pl.irf gcodezije 
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NAMJENA POVRSINA 

-·······-

A 

0 
I -., 

l_ I 

- - .J 

47 

r 
I 

I 

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 

zelene i rekreativne povrsine 

zelene uredene povrsine 

maslinjaci 

postojece sume i makija 

postojece livade 

saobracajne povrsine 

postojeci potok 

22 373 m2 

14 582 

2 320 

4 151 

2 423 

5 295 

2 607 

4 407 

7 770 

29 291 

6 409 



M.P. Budva, 08.02.2018.godine 



PLANlRANU STAN.JE 
'V 

TEHNICKI ZONING I 
SPRATNOST OBJEKATA 

R=h:'.'_ I ,· [ir1-1 tipski rezidencijalni objekat - zone C i D 

r---L--'-1 

__ ......... .,...,] tipski apartmanski objekat - zona C 

tipski apartmani u nizu - zona B 

J,j' 

tipski rezidencijalni objekat - zona A .. 
' •, 

ill
. I~ .•'..<' •«' I 

c ~ 
, ~ ~ 

tipski apartmanski objekat - zona C 

· I ,, I,,, ., . ,
1 

-·--····-

A 

~ tipski apartmanski objekat - zona C 

"' .. 

tipski apartmanski objekat - zona C 

granica zahvata LSL 
gran1ca zone 
oznaka zone 

broj-oznaka urbanisticke parcele 
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Samostalna savjetnica: arh. Tamara Golis d 
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A 

P+l 
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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: 

INKOPLAN OPSTINA BUOVA - BUDVA 
d.o.o. za lniinjering, konsaltlng, 

planiranje 

Vodeti urbonisto (planer): potpis 

Nikola Drokle dtpl.lng.arh. 
Odgovorni urbonisto: potpis 

Sa!a Mijovie dtpl.lng.arh. 

Projektonti' 

Mr BU.Jana lvanovlc dtpl.lng.grad 

Sorodnici: 

Noziv plono: 

lokalna Studtja Lokacije .. Goee .. , 
op!tina Budva 

Vrsto plono: 
LOKALNA Sl\JDIJA LOKAC\JE 

Dio plono: 
PLANIRANO STANJE 

Crte%· 

PARCELACIJA, NIVELACIJA 
I REGULAaJA 

Broj ugovora: 

Do tum: 

sept.2008. 

Rozmjera: 

.1 : 1000 . 
List br.: 

6 



PLANIRANO STANJE 

PARCELACIJA, NIVELACIJA 
I REGULACIJA 

tac.'(a x y tackJ x 

P1 6f:i7/44/ 10 46/!>216 33 P46 6577131.71 4615180.45 
P2 65774'0 27 4675212 04 P47 6577134.83 4675162.39 
P3 65774'564 4675235.<l3 P48 61)77140.10 4675157.78 
P4 657738' 08 4675218 61 P49 6517142.69 4675142.99 
P'i 6577385 27 4675241) 67 P50 65770<14 !>O 4675048.28 
Po 6577248 96 467523049 p5• s:inOS4 76 461"-)37 60 
PT 6577248 4~ 4675232 29 P52 6577013.74 4615033.77 
PS 6577247 7i 46752~7 90 P53 6577198.97 4&75158.b5 
p~ 6577157 77 4675228.60 P54 6571216.96 4675153.5• 
P10 5577• 19 95 467'>222.72 PS~ 6577222.44 4615154.77 
P1 1 6577133 76 4575203 13 PS6 6577214.95 4675184.62 
P1t 65l/1J/'i2 46/54 8q 18 pi:;7 6577235 24 457i;1'Xl.20 
P13 6577087 •9 4675•q14> P58 0577242.57 4675161.8' 
..i14 55770q9 31 4575•93 45 P59 61)77231.96 4675197.87 
P15 65//069 75 46/54 98 23 P60 6'J71266.70 4675168.b/ 
P16 6577084 59 467523610 P61 6577257.87 467520' .54 
p•7 6577062 94 4615236 92 P62 6577289.92 4675172.32 
P18 6"770"2 30 467S2C2 81 P63 6~77287.67 4675203.63 
P19 65770~4 17 4675205 11 P64 6577319 78 467517". •2 
P20 65'704& 42 46/5?4• 38 P65 6:>713 . .1:>.68 4075198.09 
P2' 6577029 54 4675253.39 Pf~ 6!>71348.09 4675161.27 
P22 6577014 52 4675205.27 P67 6577359.16 467519• .6c 
P23 65/7005 28 4675204.28 P68 6577374.37 4675150.47 
P24 6576993 ~2 4675212.71 P6~ 6577381.12 4675190.04 
P25 f576971.02 4675222.36 P7~ 6577186.58 4675128.46 
P26 6576981 . .b 4675198.64 p71 6!:>77394.06 4675124.66 
P27 6576958 96 46754 88 q7 P72 l'i;77417.02 4671;.181.24 
P28 6576941 V4 4615216.61 P73 b577421.65 467520· 79 
P29 65769'5 84 467515/.90 Pl4 tit> 17 348.80 46751"4.38 
P30 55759•• so 46754 62 24 P75 6577348 80 46751 4 4.38 
P31 6516()''3 46 46754 42.40 P76 6571348.83 4615108.79 
P32 6576897 00 46751 29 60 P77 6511281 27 46/S106.3' 
P33 6576908 77 46751 14 42 P78 55n232.1s 467 511 "i.26 
P34 65169'0.oO 4675' 33 "3 P19 6577231.60 4675116.61 
P35 6576944 91 4675'25.41 P8J 6577218.05 4675149.45 
P36 6576925 87 46752C3.04 P81 6577243.99 4675149.22 
P37 6516943 26 4675090.28 P82 6577244.26 4675148.26 
P38 657695f 05 4575• 1s.10 P83 6'>77253.52 4675125.90 
P39 657695 ... 23 46754 l9 42 P84 6577281 00 4675134.65 
P40 6576%2 LO 467"i4 46 67 PSS 6~77276.06 4675161.52 
P41 6576Cj54 64 4675•4f "9 P86 6';7'7309.07 4571:;1'34.78 
P42 6516%0 SC 4575•75 03 P87 6577312.93 4675162.23 
P4~ 6516919 27 46154 57 77 P88 65773J7 tl8 46 75126.07 
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A 

P+l 

• 

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: 

INKOPLAN OP~TINA BUDVA - BUDVA 
d.o.o. za inilnjering, konsalting, 

planiranje 

Vode¢i urbonisto (planer): potpis 

Nikola Drakie dipl.ing.arh. 
Odgovomi urbanista: potpis 

Sa!o Mljovi(: dlpl.lng.arh. 
Projektonti: 

Mr Blljana lvanovlc dlpl.lng.grad 

Sorodnici: 

Noziv piano: 

Lokalna Studljo Lokacije •Gaea", 
op§tina Budva 

Vrsto piano: 
LOKALNA STUOIJA LOKACIJE 

Dio piano: 
PLANIRANO STANJE 

Crte~· 

PARCELACIJA, NIVELACIJA 
I REGULAaJA 

Bro j ugovoro: 

Datum: 

sept.2008. 

Rozmjero: 

1 : 1000 • 
List br.: 

6 
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,,, 

SAOBRACAJSA 
NIVELACIJOM 

s• 651744<\ 43 
S2 6577275.24 
S3 65'7208.69 
S4 5577109 77 
S'i 65;7188 24 
56 65'11 87.89 
S7 657711<' 3B 
5a 657N5q2 
59 65771i'5.9-
SlO o57l ~&.• v 
.:;1• Fl·77'22 ~7 
S12 6:-77~·4.55 

SH 6ol7f'16.34 
'i14 1;~~1')7q ~2 

Sb 6016966.72 
$16 f;J 16i!2J.41 
s11 f:,7r922 l2 
S1~ 6576927 JU 
S19 551591~.r,J 

S20 65f6<J4.d6 
521 Bsnn.~" 47 
S22 65771 03.QJ 
523 6577136.04 
S24 6971/1.' 34 
::>25 65i6983.41 
S2~ ~5769d7 '6 
S27 6577026.52 
S28 6~77~18.84 

S29 6577027 "C 
s~o ~57691)1 '7 
S31 657()854 .10 
S.32 657 7238.94 
~31 65nJOC 16 
'>34 6577378.65 
S3'i 6.~ ll:i90.5::i 
S36 iiS77'l8148 
537 6577376.'8 
S38 6577370.55 
S39 65772<J4. '<9 
S40 ti517219.'P 
541 551722301 
S12 6577357 5.1 

.... ______ _ 

A 

PRESJECI 

4675198.6' 1-1 
467f.237.1'2 
4675191.43 1 

3 

f 4075192.C' 1q~ 46751$5.01 

1 •~ 4675180.95 
1675166.08 
46751 44.01 
4671()35.27 f; 46'5024. ':l 
467502b.60 
~675129.<J7 

'1675133.44 
46751.:8.83 
4675128.8~ 

467514'.4C \' J 
46T515d.41 , 1 
4675137.76 it& 4675152.90 
4675173.00 
467'i198. 11l 

4675184-54 
467~175.21 

4675218.42 
4675121.73 
'1675109.25 
4675076.41 

4675058.0 
46751'46.12 
4t)7~u8' .67 
4675·J92.4G 
4675156.12 
4615173.28 
4675i4b.80 
467~12Q 58 
46''~126.89 

46751~3.36 
467512(.. 4~ 
~673136.46 

4675108.23 
jl)75039.45 
16751'4 45 

granica zahvata LSL 

granica zone 

oznaka zone 

2r2 

1;Jlt 
3~3 

l~j 
I 

4-4 

5-5 

6-6 

planirana saobracajnica 

saobracajni prikljucak 
presjek kroz ulicu 

postojeca katastarska parcela 
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Samostalna savjetnica: arh. Tamara Golis M.P. Budva, 08.02.2018.godine 



v 

PEJZAZNA ARHITEKTURA 

I Zelene povrsine javnog koriscenja 

LINEARNO ZELENILO I DRVOREDI 

ZASTITNO ZELENILO 

SKVER 

II Zelene povrsine ogranicenog koriscenja 
" ZELENILO TURISTICKIH OBJEKATA 

L. ZELENILO REZIDENCIJALNIH 
I APARTMANSKIH VILA 

ZELENILO APARTMANA 

ZELENILO HOTELA I USLUZNOG OBJEKTA 

- ZELENILO SPORTSKO 
REKREATIVNIH OBJEKATA 

III Postojeca autohtona vegetacija 

. : TVRDOLISNE SUME-MAKIJA 

IV Poljoprivredne povrsine 

POSTOJECI MASLINJACI 

NOVI MASLINJACI ILI VOCNJACI 

STABLA MASLINA KOJA SE PRESADJUJU 

----···-- granica zahvata LSL 
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PLANIRANO STANJE 

---------

A 
45 

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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.. 
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Lokalna Studija Lokacije 
, v 

''GACE'' Opstina Budva 

R 1: 1000 9a 
PLANIRANO STANJE 

---------

A 
45 

granica zahvata LSL 
granica zone 

oznaka zone 

broj-oznaka urbanisticke parcele 

postojeca granica parcele po katastru 

granica urbanisticke parcele 

PLANIRANI VODOVOD 
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- Planirane trafo stanice 10/0,4kV 

- Planirani 10 kV kabal 

--·--·---

A 
granica zahvata LSL 
granica zone 
oznaka zone 

saobracajnica - varijanta 2 

45 broj-oznaka urbanisticke parcele 

postojeca granica parcele po katastru 
granica urbanisticke parcele 

0 
• INKOPLAN 

d.o.o. za inzinjering, konsalting, 
planlranje 

VodeCi urbonisto (planer): 

Nikola Drokle dlpl.lng.orh. 

Odgovorni urbonisto: 

So!a Mljovfe d!pl.lng.om. 

Pro jekton ti: 

De Jan Oabovie, d.r.e. 

Srdan lli&ovie, d.Le. 

Sorodnici: 

Ankico Miholjevie om.teh. 

pot pis 

potpis 

lnvestitor: 

OP~TINA BUDVA - BUOVA 

Noziv piano: 

Lokolno Studlja Lokocije "Gaee", 
op§tlno Budva 

Vrsto piano: 
LOKALNA SlUDIJA LOKACIJE 

Dio piano: 
PLANIRANO STANJE 

CrteZ: 

Bro j uo;iovoro: 

Do tum: 

sept.2008. 

RozmjerC7. 

1 : 1000 ELEKTROENERGETIKA 
PLANIRANO STANJE List br.: 

10 
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Lokalna Studija Lokacije 
I V 

"GACE'' Opstina Budva 

R 1:1000 n 
PLANIRANO STANJE 
TELEKOMUNIKACIJE 

A 
45 

granica zahvata LSL 
granica zone 
oznaka zone 

broj-oznaka urbanisticke parcele 

postojeca granica parcele po katastru 
granica urbanisticke parcele 

LEGFN:C/\: 

LJ LJk t"I Tk okno 
~ KROS - k0-blovski stojeCi 

r0-zd...,eln ik 
~ :zvod za ~rutrasnju Montazu 
~ IPS - 1stureni pretp,o. tnick1 

s~epen 

--- Tk k0-n0-lizac- ju 



3.4. Program - sadrza.1 

'J skladu sa Programskrn zadatkom 
zast1te 1 osnovnim postavkama PPO 
orogram 1 sadrtaJ u prostoru LSL Gace 

lokafna 5Wd!1a lokacye CALE 5t:ov.= 

prostornim modelom, princ1p1ma ambijenta1ne 
Budve a na baz1 rzabranih c1lieva formiran je 

3.4.1. Bazni sadrfaJi zone , turist1cki kapaciteti v1soke kategoriJe) 

Program predvida formiranje 4 zone sa sa objekt1ma komb1novane stambeno-turisticke i 
:lamJene u funkc1j1 tur1zma i to. 

zonu hotelsko-apartmanskog kompleksa 8" sa centralrnm ob;ektorn hotelom 
sa restoranom. apartmanima v1soke kategon;e 1 pratecim sadrtaJima. 
apartmansk1m objektima u nizu i zonom sporta i rekreac1je 
zone rez1denc1ialnih v1la .A' i o·· sa objektima vise 1 vrsoke kategonJe i 
zonu apart-v1la ,C" sa prostorom za stanovanie 1 apartmansk1m diJelom u 
okv1ru svakog ob;ekta. 1 centralrnm uslui:nirn ob;ektom sa restoranrma 1 

ostalim uslugama (zatvoreni bazen, SPA, Wellness. i sl.) 

Program ne ogranicava prestruktunran;e sadrtaJa unutar zone 1zmedu zona i po 
objekt1ma. a sve u granicama osnovne namjene tunst1cke ponude kako je defin1sano u 
Programskom zadatku. 

UKUPNI PLANSKI POKAZATELJI PO ZONAMA. 

---

oznal\a 11.1m_1ena ..;prtttth~~t p11\ r~. pll\ r; (Kld BRP bro.1 mde\..-. 
I 

mJd,, 
!;ll'llllJ 

t'h_i. m: C'hid. ZCl!ll' ob_1eJ..aia Zl'l1l' m· \..on,n. /dUZC 1lg1ade na,elJen. < 
m· IC\,11 l1'''1l kon, ha 

rez;de'll 
1-: o4~ : 505 :\ \ik P-1 5 UIO 5o <1. I-+ 0. ~() ~" 

~ -- --- ~ 

hotel ~..i-P-1 1 4U' 3 503 1'5 

B lf' .. r 0 :~ () 44 l 2n 

apanrnarn p 1 I '<46 3 "4~ I" -
~ ~ ----- ~ 

c apart. 
2tlli;{I n -1" 1- fr~(! 5u0 n.2.::: t'.59 l -o 

\ ile :-u~r 

------- --------
D 

rez1dcn: 
12 4 '" I <i '' 

; \Uh ~~ o I .; 0 'l •<· \jk P-1 
_____, 

ukuprw 123 467 14-P4 33 617 I S46 0.12 0.2- 6li I 
.!. 

__,__ ___ 

l/\'KOPLA/\' 
14 



JRBANISTIGKI POKAZATELJI 

Zahvat lokac1ie 

povrsina pod objektima 
BRP obiekata 
broj korisnika 

indeks zauzetosti 

indeks 1zgradenosti 
gustina naseljenosti 

l okaina Srudua lokacue CACf - Buova 

123 467 

14 474 
33 617 

846 

0, 12 

0.27 

68 

m" 

m" 

konsn•ha 

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

NAMJEN.A POVR$1NA 
----,- -- - --

oznaka 
rt'l1dem: Jpart l101d apanmam 'P<'n Lcle111 ll) I zelen~· \ Jc1,li'lJ<:k. 
\.le \Ile rekrea..'. pm r.:.111e 

z~'ne 
111· Ill 111· m· Ill. m 111 

:\ 12 419 I 250 l\05 

----- . --+ - l--- + 

B ~ ~~o -! I" I 2 <-!A ::_A•)- 3 .3.2R 
.. __ ---

c :! ~9" i4 :'S.2 I 119G I •1-!0 

-- -~ ----
n - "59 :; ::,(-,-.: 

UKUj'!lll 2:! 3-3 14 582 ~ 3~0 I 4 151 5 295 2 607 8 3llO _I ------
*'-.:"APU\IE'\.-\: PO\ r';in(' ll l)\llJ tabdi ::.u dat(' ::.amo U l•h.\ irn tona .\. B. (. [) nli ba 1a-..11t11l1g 

tcJeniJa. ~uma i !1la-..Jinjaka \an()\ ih ZOila. po Phodu Jl1h.ac1_ie 

3.4.2. Komplementarni sadr-ZaJi 

Od ov1h saoriaJa program ne def1nise strukturu 1 01stnbuc11u u prostoru kao rn potrebe 
izrazene u f1z1ck1m parametnma obz1rom na mogucnost prestrukt1.1iran1a sadr-Za1a Jedino 
je definisan centraln1 objekat sa restoranom 1 rekreativnim sadrZ.aJima u zoni ,.c·· , 
sportsko - rekreativrn kompleks (tn sportska terena 1 sa komplementarn1m sadr-Zajima) 
ko11 1e svo1om povrsinom 1 sadr.Zaj1ma upotpunJava sadriaJ citave lokac1je. kao i teniski 
terern u zonama .A" 1 .. C ... 

/!1/KOPLAN !5 

Ill 

JS! 

)"' ~ 

I 20::. 

1 S5') 



_05._alna Srud11 a Lokacue CACE - Budva 

U okviru ola'l1ranog manjeg hotela. uz ostale koniplementarne sadrfaJe predv1da se 
form1ran1e restorana u dijelu objekta dok se ugost1tel;ske d1elatnosti mogu obavl1at· u 
ostalom ob1ektima uz postovanje pravila uredenia prostora 1 osnovne namiene lokaciJe 

Takode u okv1ru hotela moguce je organizovat1 1 ostale komplementarne saorfaJe bilo 
sportsko-rekreativnog t1pa (sale za rekreaciju i sport, spa, 1 sl). 111 usluZ:ne delatnost1 
primerene turizmu 

Komplementarne sadrZaJe cine 1 sadrta11 u slobodnim povrs1nama zajednick1h prostora 1 

prostora unutar lokac11e. kao npr bazeni, vrtov1, sport rekreativne povrs1ne razne vrste 
usluga, zelenilo kao javno i pnvatno u sklopu parcele parking prostori 1 garaze takode 
javni i pnvatni u sklopu parcele 1td 

Bazene 1 poknvene terase za sedenie 1 odmor u hotelsko-apartmanskom kompleksu 
moguce 1e form1rati 1 na dugim lokac1jama (os1m on1h u pnlozenom modelu) u okv1ru 
kompleksa a treba ih projektovat1 tako da se maks1malno uklooe u postojeCi pnrodni 
ambijent 

Ostali komplementarnt sadrZ:a11 pored sm1esta1n1h 1ed1n1ca v1soke kategonje planira1u se 
u skladu sa Pravllri1kom o klasifikaciJi, m1nimalnim uslov1ma 1 kategonzac11i ugost1tel1skih 
obJekata (SI.list RCG 02/03) za p!anirane tunst1cke strukture - vile. rez1denci1e. apart vile 
i manje hotele. 

U prvom redu znaca1n1 prostorn1 ind1kator su nasleda stanh mashna koJe treba 
adekvatno zast1t1t1 

3.4.3. Uslovi uredenja i konscenJa prostora 

Uslovi uredenja 1 koriscenia prostora def1n1sani su kroz vise kategorija i to · 

Regulacija i nivelacija 

Regu1ac11a plana poc1va na saobracainim r1esen11ma sa koordinatama 1 drug1m 
podac1ma koj1 su utvrdeni u skladu sa predlozenom saobracajnom matncom 1 uslovima 
na terenu 

Urbanist1cke parcele su def1nisane graf1cki 1 koordinatama uz postovan1e postoieceg 
katastarskog stania I njegovo prilagodavan1e planiranom staniu form1ranjem 
urbanistick1h parcela. 

Gabarit1 ob1ekata aefinisani su osnovrnm formama a pojedinacno 1 po zonama se mogu 
form1rat1 1 drug1 slozen1j1 oblici uz postovanJe grad1evinske lin1ie prema uhc1 1 programskih 
pokazatelja koj1 su dat1 u tabel1. 

Sta se vert1kalne regu1ac1ie objel<.ata t1ce u sklad~ sa programom kOJI predv1da male 
gustine, sv1 objekti na lokac1j1 su sa dve nadzemne etaze uz mogucnost form1ranja 
suterena iii podruma 1 garaza u nivou ispod prizemlja a u skladu sa uslov1ma 

~ -- --
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Uredenje terena 

Smernice za uredenje terena date su u prethodnim poglavljima i detaljniie definisane 
planovima saobracaja. regulacije i nivelac11e kao 1 planom ozelen1avanja uz ponovno 
naglasavanje vaznosti ocuvanJa amb1jenta 1 1zbegavanja preveltkih gradevinskih 
intervencija u prostoru. 

Uredenje terena uzvrsiti na osnovu odgovara1ucih Projekata uredenJa terena a u skladu 
sa osnovnim postavkama ovog elaborata i prilozenom matricom. 

3.4.4. Smjernice za urbanisticko-tehnicke uslove 

Date su u skladu sa Zakonom o planiranju i uredjenju prostora ("SI.list RCG", broj 
28/05), lokacija - urbanist1cko tehnicki uslovi 1 na osnovu LSL-a odnosno elemenata koji 
su dati u tekstualnim i grafick1m prilozima a narocito u sledecem. 

Graficki prilozi uz plan fiz1ckih struktura: 
List 4 - Namjena povrsina 
List 6 - Regulacija, nivelacija sa planom parcela, 

Grafickt prilozi infrastrukture · 
List 7 Saobracaj. 
List 8 Peisazna arhitektura 
List 10 Elektroenergetika 
List 11 Telekomunikaciona mrefa 
List 9a Vodovod 
List 9 KanalizaciJa. 

Tekstualni prilozi : 
lnfonjersko-geoloske karaktenstike. 
Prostorn1 koncept. 
Program, 
MJere zastite 1 smJernice urecienja i oblikovanJa prostora 
lnfrastruktura 

Takocie uslovi za 1zgradnju objekata na ovom podrucju moraJu b1t1 u skladu sa uslovima 
1z Prostornog plana opstine udva i GUP-a Priobalnog pojasa opstine Budva. Sektor 
Kamenovo-Buljarica, a posebno stavkama : 

f/1/KOPL.4/\' 

6.5.1. Prihvat!j1v1 arhitektonsk1 princ1pi obnove rekonstrukcije 1 izgradnje kuca 
6.6.3. lzgradnja nove kuce u tradicionalnom maniru 
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Lokalna Sruoua Lokacue CACE Bvdva 

m1krolokacije -nagibom terena U vertikalnoi ravni treba takode tez1ti maks1malnom 
uklapan1u objekata u postojeci teren. pn cemu voditi racuna da se oborinske vode 
razllva1u od objekata prema nizim ulicama 

Obziror1 na vehke padove terena i nedostatak detalJniJih informactja o program1ma 
invest1tora za veCi d10 lokacije kote prizem!Ja ob1ekata nisu detal1no odredene na p!anu 
nivelac11e. Kote prizemlJa obJekata odrediti na terenu za svaki pojed1nacn1 objekat a na 
osnovu n1velac11e saobracajne mreze 1 uslova terena 

Kote date u nivelac1onol""' planu n11esu do kra1a uslovne. vec ce se projektom uredenJa 
terena dati definit1vne kote sv1h relevantnih povrsina. 

Nivelac1oni plan 1e uradjen na osnovu kota terena 1zvedenih saobracajnica prezent1ran1h 
na geodetskoJ podlozi i tehrnck1h propisa. Teren na kome 1e locirana LSL je u padu 
prema Jugu - moru 1 ka magistrali, pa 1e neophodno 1zvest1 remodelac1ju terena sa 
podzidama. zasijecan11ma terena 1 n1vilac11ama za formiranje suterenskih iii garaznih 
prostora 

Predlozenun nivelac1ornm planom saobraca1a omoguceni su poprecni i oodu2ni nagib1 
za odvod1en;e povrs1nsk h atl"':osferskih voda prema odvodnom s1stemu uz mag1stralni 
put. odnosno posto1ecim vodotokovima ~Galack1 potok) na lokaciji. a kanalizac1ja ce u 
prvoJ faz1 da se uliva u privremene rec1pi1ente (septicke 1ame) a kasn11e ce morati da se 
prepumpava na glavne buduce kolektore. kojih za sada nema u planov1ma 

Parcelacija 

Osnovu za 1zradu plana parcelacije Cine podaci 1z saobraeajnog rJesenja. Za svak1 
Objekat ill grupu ObJekata kOji Cine CJ81inu po namjent Iii korisrnkU data Je granica 
urbanisticke parcele 

Preparcelac11u izvrsiti u skladu sa predlozenom matncom planom parcelaciJe uz 
sledece osnovne uslove 
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postovanie posto1ece katastarske parcelac11e 1 zahteva vlasnika parcela. gde 
god ie to moguce 
m1n1malna gradev1nska parcela moze biti 150 m2 

max velicina parcela niJe ogranicena 
obl1k parcele niJe uslovljen. osim u diJelu prema uhci gde prati regulaciJU ulice 
treba tez1t1 da sve novoformirane parcele imaJu kolsk1 prilaz odnosno izlaz na 
servisnu iii drugu kolsku saobracajnicu 
hotelski kompleks sa pripadajuC:tm apartmanima u n1zu OIVlcen 
saobraca1n1cama Cini Jednt.J urbanisticku parcelu. koJa se moze po potrebi I 
us1tniti u skladu sa fazama reahzacije kompleksa i programom buduceg 
investitora 



--- ----- Lokalna St:.Jdija Lokac11e GACE - Budva 
--------~ 

Postavlianie obJekata na parcel! 'zvrSit1 u skladu sa pnlozenom matncom I tioov1ma 
ObJeKata uz mogucnost odstupanja (u polOZaJU 1 gabantu objekta) usklaau sa 
programom investitora ali tako da se zadovolje sledeci osnovrn parametr: · 

gradevinska liniJa ka ulic1 def1nisana ovim elaboratom 
vert1kalna regulacija - do max dve nadzemne etaze (+Po iii Su u skladu sa 
uslovima terena) 
princip1 amb1jentalne izgradnje prema PPO Budva 
indeksi 1zgradenost1 I zauzetosti za zonu prema prilozenoJ tabeli 
na parcel! mcgu blt1 stambeni tunst1cki 1 komplementarn1 objekt1 n1ske 
gustine. odnosno 

• ineks zauzetost1 na parcel! - do max. 0.25 
• 1ndeks izgradenosti na parceli - do max. 0.50 

Matenjalizacija objekata treba da bude u skladu sa niihovom namjenom postUJUCt 
tradtCIJU gradenja a primjenjujub u dobroj m1eri prirodne autohtone materijale. kamen 
drvo itd. 

Posebn1 urbanisticko-tehnicki uslov1 treba da se odnose na pro;ekte ureden1a terena kOJI 
na ovom pokrenutom prostoru formiraju snaznu 1 karakterist;cru plasttku podz1da 
kaskadnih vrtova itd 

3.4.5. M1ere zastite i elementi od uticaja na z1votnu sredinu 
i smjernice uredenja i oblikovanja prostora 

Uslovi zastite 

lntenc1jama PPO Budva i "GUP-a Pnobalja • zastita z1votne sred1ne zauzima znacajno 
mJesto Mjere ko1e su ovim dokument1ma predv1djene odnose se prvenstveno na 
ocuvanie kvaliteta zatecenog na ovom orostoru. 

Osnovne mjere zasMe obezbijedjene su kroz urbanist1cko planiranje, a osnovn1 
parametn u istraz1vanJU za adekvatne mjere zastite bili su : vrednovanje 1 izbor zemljista 
organ1zaciJa i razmjestanje funkcija, kao i koncepcija razvoja postavljanJa gradskih 
infrastrukturnih zahvata. 

Jedan od osnovnih c1IJeva 1e zast1ta 1 ocuvanJe z1vo:ne sred1ne kao 1 ocuvanJe ekoloske 
ravnoteze Osnovni cilj planskog razvoJa ovog podrucja treba uskladit1 sa c1ljev1ma 
stvaranJa zd•ave z1votne sredine Problem zast1te podrucja zahvacenog LSL-om treba 
posmatrat u okv1ru prostora opstine i Citavu problematiku rJesavati na tom rnvou. 

Kljucn1 problemi su otpadne vode, zagadJivanje tla. aerozagadjenje i potenCIJalna kllz1sta. 
Da bi se obezbijedila zdrava z1votna sredina neophodno Je obezb1Jed1t1 : 

Zastitu podzemnih voda (ugradnJom uredJaja za proc1scavanje kanalizaciJe 
ukluCivanJe na gradsku kanalizacionu mrei.u. vodovod 1 dr.) 
Zast1ta tla od zagadjenja (septicke Jame treba 1zb;egavati sem u prvoJ fazi realizac1Je 1 
omogucit1 pnkljutke na gradsku kana:1zac11u. treba regulisati odnosenJe smeca). 

INKOPL~/\ 



Loka/na Srudua Lokao;e CACE - 8udva 

Zastitu vazduha od zagadjenja (neophodna je toplifikacija i izbjegavanje individualnih 
sistema grijanja na goriva koja zagadjuju vazduh . 
Po1avu klizista treba preduprediti adekvatnim gradevinsk1m intervencijama u okv1ru 
uredenja terena i realizacije saobracajne matrice koja mora da prethodi (uz 
adekvatne istrafoe radove) realizacij1 sam1h objekata. 

Problem zastite zivotne sredine nije takvog stepena da se zacrtanim smjernicama i 
predvidjenim mjerama ne mote adekvatno rijesiti uz postovanje zatecenih (mada prilicno 
devastiranih) sadrZaJa ovog podrucja kao sto su maslinJaci 1 terasaste livadske povrsine. 

Opsti stavovi PPO-a 1 GUP-a odnose se i na prostor 1 strukturu predmetnog podruc1a. 
Konkretni stavovi proizilaze iz sledeceg stanja . Budvanski region je podrucje sa 
prijatnim klimatskim uslovima bez nepovoljnih z1mskih padavma 1 visokih temperaturnih 
amplituda u ljetnjem periodu. Otvorenost priobalja prema moru izlozena Je uticajima 
blage mediteranske klime. 

Planirano zelenilo uz adekvatnu zastitu postojeceg omogucava · 

Poz1tivno rjesavanJe sanitarno-h191Jenskih uslova (zastitu od buke, izduvn1h 
gasova kao i adekvatno poboljsanje kvaliteta vazduha). 

Dekorativno-estetskim vrijednost1ma ucestvuje u stvaranju odredjenih estetsko
v1zuelnih efekata (drvoredi uz saobracaJnice i parkinge, karakteristicne vrste za 
ovo podneblje) 
Ocuvanje 1 unapredenJe postojeceg fonda zelenila sa posebnim naglaskom na 
ocuvanJe postojecih maslinjaka u na1vecoj mogucoj mJen. 
StvaranJe povo!Jnog amb1jenta u skladu sa ekoloskim princ1pima ocuvanja 
z1votne sredine 

Takode 1e vafoo napomenut1 da . 

U pogledu nacina sprecavanja zagadjivanja sredine treba konstiti, u racionalnim 
okvirima, solarnu energ1ju i druge alternativne ekoloski prihvatljive sisteme za 
prizvodnju energiJe kao i prihvatan1e i biolosko preciscavanje otpadnih voda cime 
bi se ovi problemi prakticno sman1ili na najmanju mjeru. 

U cilju sanacije posto1eCih 1 predupredivanja POJave nov1h kl1zista treba izgraditi 
sistem za prihvatanje i regulisanje atmosferskih voda uz koriscen1e trasa 
postojecih potoka na lokacij1. 

Suspenzija smeca i otpada 

O smecu i otpadu se stara preduzece za komunalne djelatnosti. Suspenzija smeca iz 
objekata se vrsi prema komunalnim propisima. 

Evakuacija otpada vrsiti ce se na punktovima gdje ce se on preradjivati i reciklirat1. 

---------
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Zastita od zemljotresa 

Primjena tehnicih propisa i normativa pri projektovanju gradjevinsk1h struktura. uz uslove 
i ogranicenja iz elaborata mikroseizmicke reonizacije predstavljace osnov zast1te 
:)redmetnog podruc1a od destruktivnih dejstava zemljotresa. 

Uvazavajuci postavke prostornog plana Republike 1 usvojeni stepen seizm1ckog 
ttazarda, primjenom zastitnih mjera od ratnih razaranja i zast1te od zemlJotresa 
zadovoljeni su osnov1 uslovi zast1te od eventualnih razaranja i zrtava 

Protivpozarna zastita 

Fizicka struktura 1ma Jasno odredjene cjeline sa slobodnim medjuprostonma i prostonma 
radnih manipulacija i zelenila. sto obezbjedjuJe osnovni nivo zastite od prenosenju 
pozara u kompleksu. 

Sve lokacije imaju dobre saobracajne pnlaze kao i prilaz svakom p0Jed1nacnom objektu 
sto obezbjedjuje laku 1ntervenciju u slucaju pot.ara i njegovu lokal1zaciju. 

Projektom infrastrukture i nivoom tehnicke opremljenosti prostora (PP uredjaji) 
upotpunice se sistem i mJere protivopfarne zastite. 

Oblikovanje prostora 

Prostorno oblikovanje mora b1t1 uskladjeno sa preporukama iz programa o prostornim 
oblicima i primjereno tradicionalnoj urbanoj matrici i matenialima koji baziraju na 
trad1c1onalnom nacinu gradn1e 

lnsistirace se na vizuelnom jed1nstvu CJelov1tog prostornog rjesenja. sa stvaranjem 
novog urbanog ambijenta u kontekstu naslijedenog prostora 

Usklad1ti obradu podzida uz planirane saobracaJnice sa obradom fasadnog diJela 
suterenskih i podrumskih etafa, obradom partera 1 podzidima u ov1ru graaevinsk1h 
parcela 

Likovno i oblikovno r1esenje gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i druge 
endemske karakteristike i da svojim 1zrazom doprinos1 opstoj slici i da se pritom uskladi 
sa posto1ecom fizionomijom sredine. 

Obrada fasada rnora bit1 izvedena od odgovarajucih materijala koji garantuju adekvatnu 
zastitu enteriJera obJekata 1 odra:Zavaiu karakter planiranih sadrt.aia. 
Kolorit objekata uskladiti sa nJihovom funkcijom. okol1nom. i klimatskim uslovima. 

Obrada povrsina partera mora odgovarati svojoJ nam1eni. Razlicitom obradorn 
1zd1ferencirati namjensku podjelu partera. Element1 parterne abrade takodje obezbjedjuju 
jedinstvo sa parternim cjelinama sus1ednih objekata. 

Sve zone u okviru lokacije povezati 1 odgovaraJucim pjesackim stazama koje prate 
nagibe terena a treba 1h oblikovno uklopit1 tako da ne ugroze vizuelnu identifikaciJU 
prostora kao zone sa naglasenim prirodnim karaktenstikama postojece i planirane flare 

-------- ------ - ---
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U obradi partera naroc1to je vaino da se obezbijed1 nesmetano '<retanje invalidnih lica 
uz primienu rampi za savladjivanje svih visinskih prepreka o cemu posebno treba vod1t 
racuna prilikom proiektovania hotelsko apartmanskog kompleksa. 

Travnjaci 1 parkovsko rastlnJe moraju b1t1 tako odabrani da u k11rnatsk1m 1 drug1m 
endemskrm uslovima podneb!Ja nadju osnov svoje egzistenciJe 

Sa aspekta 1spravne znakovne organizacije strukture partera koja ima za cilj da 
obezbijedi spontano razdva1an1e konscenJa partera 1 priJatan dozivl;aJ u prostoru. 
potrebno Je posvet1t1 posebnu painiu . 

obradi zelene povrsine partera (prema programu odredbama iznesenim u 
separatu hort1kulture ). 

obradi kolovoznih povrsina i trotoara 

posebna obrada pjesack1h korrdora (bojeni beton. ferd-beton. keram1cke plocice 
beton kocke i drugo) u kombinaciji sa zelenilom. 

urbanom dizajnu oprem1 uz mogucnost 1nkorporiranja dJe'a prim;enjene 
umietnost1. 

Specificnost predrnetnog prostora treba da cini niz vrijedrnh ambijenata, pri cemu su 
oblikovano-estetski kvalitetl objekata i prirodni kvaliteti sredine ukonponovan1 u 
Jed1nstveni amb1jent zonea, a uz nove elemente 1 forme opreme prostora u c1l1u nJegove 
numanizac1je, aktiv1race se 1 stvorit1 nov1 1dent1teta djelova kompleksa. 

Umietnick1 oblikovanr predmeti koj1 treba da doprinesu stvaran1u humanog i estetsk1 
oformljenog ambijenta mogu se kategorizovat1 u nekoliko sledecih grupa : 

a) Predrnetl urbane opreme u prostoru kao sto su : 
- klupe za SJedenJe. 
- cesme i fontane 
- kandelabri u pJesackim prostorima 1 elementi ullcnog osvjetljenja. 
- korpe za otpatke 
- nadstresnice za i drugi detaljl posebnih prostora za odmor sa dobnm v1zurama 

ka moru, 
- k1osci. 
- oprerna parkovskih 1 sportsk h terena itd 

b) UmJetrncka dJela kao sto su skuipture u sfobodnom prostoru, slobodnim 1 zelenim 
prostonma oko JaVnih objekata 

Odabran1 element• moraju bill funkc1onalno-estetski uskladJen1 sa oblikovaniem i 
namienom partera i obiekata Odabiranje ' oblikovanie opreme izvrsit1 nakon 1zrade 
investiciono-tehnicke dokumentacije, a ista ne b1 trebalo da ima sopstvene estetske 
pretenzije vec da tezi nadgradnJi 1 afirmaciji primarn1h oblika lokaciie 
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Na man11m povrsinama. podest1ma 1 plato1ma prostor oplemeniti fard1n1erama U 
::>kv1ru slobodnih oovrsina planirane SU I VOdene POVrsine bazeni. fontane cesme 

Obodom kompleksa sacuvat1 mas1ve autohtonih bilJaka rad1 stvaranja bio oskog z1da 
oko parcele. 

Tokom izrade planske dokumentaci1e ,zvrs1t1 valonzaciju zelenila i taksacijom bi!Jnih 
vrsta zadriati 1 f avorizovati kvalitetna stabla 1 mas;ve autohtonog zelenila Za pcsto1ece 
masline u slucaju gdje ie planirana 1zgradnja ob;ekta : gdJe ntJe moguce njihovo 
zadrfavanie. planira se njihovo presad1vanje. Masline. kao sto je navedeno imaju 
izrazizo veliku hortikulturnu vrijednost 

Treba obezb1jed1ti opt1malnu raznovrsnost sadnog materi1ala razlicitih vari1eteta i 
formi Narot1to ie val.an izgled zelene povrs ne oko ulaza u objekte hotela i pnfaznih 
povrs1na Pnlikom projektovania povrsina na gfavnom ulazu vod1t1 racuna o 
preglednosti terena 1z objekta 1 predv1djet1 sadn1u dekorativnog Zbunia u kombinac111 sa 
CVJetn-cama Za ozelenjavanie obiekata preporutuie se krovno i vertikalno 
ozelenjavanje. 

Krovno zelenilo -podrazumieva ozeleniavanie betonsk1h ploca na krovov1ma 
objekata. 1znad podzemnih garai.a i td Za ovaj tip ozeleniavania nephodno Je planirat1 
tzv kade dubine min 50cm hidroizolac1ju odvode za povrs1nske vode. a humusni sloJ 
mora bit1 min. 35-40cm. Vrste koje se plarnraju moraiu imati phtak , razgranat korenov 
sistem. 

Vertikalno zelenilo sluz1 za ukrasavanje fasada terasa 1 podporn1h z1dova 
Dopuniava i obogacuie arh1tektonsk1 1zgled ob1ekta i povezuJe zelenllo entenjera sa 
vegetac11om slobodnih povrsina Vrste ko;e se ovom pril1kom konste su najveCim 
d1jelom puzavice Vertikalnim zelen1lom riose se naglas1t1 1 nek1 efementi u konstrukc111 
objekta. 

Za ozlenJavanje korist1ti dekoratlvne vrste otporne na uslove sredine. 

U faz1 1zgradr1e zelernh povrs1na poprav1t1 strukturu tla 1 sadn1u izvrsit1 prav1lno sa 
mierama zast1te koJa sli1ede tokom odriavan1a 

Predv1d1et1 h1dransku mrezu radi zal1vanJa novoplan1rariih zelernh povrs1na 

Biljni materijal mora biti zdrav 1 rasadrncki nJegovan. Drvece min visine od 2.50-3,00m i 
obima stabla. na visini od 1m, min 10-15cm u zav1snost1 od znacaia obJekta i biologiJe 
vrste 

Siblje pored zdravstven1h uslova mora b1t1 starost1 od min. 3-Sgod razhc1t•h form1 1 

variJeteta 

Ove zelene povrs1ne se tret1ra1u kao zelenilo na1v1se kategoriie odr?avania i njege tJ 
zelen1lo sa naJveCim stepenom odriavanja 
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Zelenilo sportsko-rekreativnih objekata- Slobodne povrsine u okv1ru sportsko
rekreat1vnih objekata namjenjene su sportsk1m aktivnostima i aktivnom odmoru 
stanovnika /teniski tereni i bazen Povrsina sportsko-rekreativnih objekata je 3 611 m" 
KompoziciJa zelenila treba da stvari prijatne mrkroklimatske usfove za boravak na 
sportskim terenima - stvaraJuci efekte svjetlostr 1 SJenke i form1rat1 b1oloske i fizicke 
ban1ere prema saobracaw1m kondonma i stambenim objekt1ma Tokom 1zrade pfanske 
dokumentac11e rzvrsiti valorizaciJU zelenila i taksac11om bilJnrh vrsta zadrfatr 1 favorizovatr 
kvalitetna stabla 1 masive autohtonog zelen1la 

Ill Postojeca autohtona vegetacija-

Autohtonu vegetacrju c1ni mak1Ja i zajednica bjelograb1ca sa kostrikom U Jednom dijelu 
povrsrne dos 10 ie do deg·adacrie mak1Je do stadiJuma ganga 11! kran1e degradaci1e -
pasniacr 1 kamenJari 

Planom je predvideno ocuvanJe autohtone zajedn1ce. kako u vim. komp!eksa, enklava rlr 
p0Jed1nacnih . favorizovan1h sadnrca drveca. siblja ilr pnzemne flore. Ukupna povrsina 
autohtone vegetacije predvidene za ocuvanje. a koje se ne nalaze u zahvatu kompleksa 
obJekata peizazne arh1tekture Je 21 517 6m2 1 sa aspekta pejzaznog obllkovanja 
prostora predstavlia vannaseljsko zelenilo. 

U okv1ru ov1h zajednica treba sacuvati i travne 1 livadske povrs1ne Kake su ove 
zajednice katalizatori i regulaton m1kroklime neophodno Je sprovodenje mjera sanacije 1 
b1oloske rekultrvaciJe 

IV Poljoprivredno zemljiste 

- Mas1iniac1 - u zahvatu LS~ Rezev1c1 - Gate. postoJeCim stan1em Je prepoznata 
oovrs1na od 11 172.5m< na koJoj su uzga1ane masline. Medut1m. kako Je maslrna 
zakonom zast1cena planrrana 1zgradnJa je uglavnom van maslinjaka al1 su po1ed nacna 
stabla na m1est1ma 1zgradn1e objekata predvidena za presaaivanie lz tog razloga ;e 
neophodno zast1titi svako stable maslrne a ona koJa se ne mogu ukloprtr novim 
projektnirn r1esenjem obavezno presad1t1 

Maslrna (Olea europea ssp. Oleaster, Olea europea ssp. Sativa) ima veliku 
sposobnost regenerac11e. Presad11vanje se mora vrsitr pod nadzorom eksperta za 
presadjivanje. a po speci1alroi tehnologiJi presadj1vania sa busenom u speciJalne 
konteJnere sa odgovara1uCim supstratom Nakon toga se pnm1enjuju 1ntenz1vne m1ere 
njege koje podrazumijeva1u premaz1van1e voskom sa fung1c1dima. zastrti mladrh 
izdanaka 1 cestom dnevnom za 1van;,1 u prvrm mjesec1ma nakon presad 1van1a SadnJa 
na stalno m1esto se vrsr nakon ukorJenj1van1a a za Citav proces ie potrebno angafovanJe 
mehanizaqe Zbog visoke c11ene koje odraslo stablo masl1ne 1ma troskov1 presad11van1a 
su opravdan1 

Na prostoru posto1e6rh maslrnjaka 1zvrs1t1 inventarizaciju maslina sa pnm;enom mjera 
n1ege 1 uzgoja 

1.VKOPLA!V 
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bjekat:  Stambeno – turistički objekat, P+1 
Lokacija: UP 19, Zona C, LSL Gaće; k.p. 2427/13, 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 06-061-123/2  izdatih 08.02.2018. godine od strane Sekretarijata 
za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva. 
 
OPŠTE NAPOMENE 
 

Objekat je plniran na UP 19 koju čini k.p. 2427/13 KO Reževići 1. Prema priloženom elaboratu parcelacije po planskom 
dokumentu i posjedovnom listu UP 19 ima površinu od 500m
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. Kompletna urbanistička parcela je u vlasništvu investitora.  

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 19 je 500m² (elaborat parcelacije po planskom dokumentu i list nepokretnosti). 

 Najveća dozvoljena BRGP svih objekata na parceli je 250m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,50.  

 Najveća dozvoljena površina pod objektima je 125m² 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 19 koju čini k.p. 2427/13 KO Reževići 1. 
Objekat je planirtan kao turistička luksuzna vila.  
Ukupna površina UP 19 iznosi 500m² (elaborat parcelacije po planskom dokumentu).  

 Najveća dozvoljena BRGP svih objekata na parceli je 250m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,50. 
Planirani objekat ima ukupnu BRGP od 229,68m

2
 a ostvareni indeks izgradjenosti iznosi 0,46. 

 Najveća dozvoljena površina pod objektima je 125m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,25. 
Planirani objekat zauzima površinu od 124,32m

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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