
Arhi Studio Dizajn   d.o.o. 

Trg Sunca 2     ▫     Budva 

tel/fax +382 33 45 10 09 

mob    +382 68 76 45 66  

 

 
   
 

 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

IDEJNO RJEŠENJE 
 

STAMBENO-TURISTIČKOG OBJEKTA 
P+1 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

Lokacija: UP 18, Zona C, LSL Gaće; k.p. 2427/14, KO Reževići 1, Opština Budva 
 

Investitor: „FLS“ d.o.o. Podgorica 

 
 



štambilj projektanta štambilj revidenta 

INVESTITOR „FLS“ d.o.o. Podgorica 
 (naziv/ime investitora) 

OBJEKAT Stambeno-turistički objekat, P+1 
 (naziv objekta koji se gradi) 

LOKACIJA Opština Budva, LSL Gaće, Zona C, UP 18, k.p. 2427/14, KO Reževići 1 
 (mjesto gradnje, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela) 

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

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

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

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

štambilj organa nadležnog za izdavanje građevinske dozvole 

 



Arhi Studio Dizajn   d.o.o. 

Trg Sunca 2     ▫     Budva 

tel/fax +382 33 45 10 09 

mob    +382 68 76 45 66  

 

 
   
 

 
 
  
 
 
 
 
 

Tehnička 
dokumentacija: 

IDEJNO RJEŠENJE STAMBENO-TURISTIČKOG OBJEKTA, P+1  

Lokacija: UP 18, Zona C, LSL Gaće; k.p. 2427/14, KO Reževići 1, Opština Budva 

Investitor: „FLS“ d.o.o. Podgorica 

 
 
 
 

SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 
 
 
 OPŠTA DOKUMENTACIJA 
 IDEJNO RJEŠENJE - ARHITEKTURA 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OPŠTA DOKUMENTACIJA 



Arhi Studio Dizajn   d.o.o. 

Trg Sunca 2     ▫     Budva 

tel/fax +382 33 45 10 09 

mob    +382 68 76 45 66  

 

 
   
 

 
 
  
 
 
 
 
 

Tehnička 
dokumentacija: 

IDEJNO RJEŠENJE STAMBENO-TURISTIČKOG OBJEKTA, P+1  

Lokacija: UP 18, Zona C, LSL Gaće; k.p. 2427/14, KO Reževići 1, Opština Budva 

Investitor: „FLS“ d.o.o. Podgorica 

 
 
 
 

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





















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

Crna Gora 
Opstina Budva 
SEKRET ARIJAT ZA URBANIZAM I ODRZIVI RAZVOJ 
Broj: 06-061-124/2 
Budva, 08.02.2018. godine 

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi 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. 01/09), 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: 18 koju cini 

Katastarska parcela 2427/14 KO Rezevici 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 391 m2, 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 NAM JENA OBJEKT A 

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 
term in .rezidencijalna vila". U okviru vazece zakonske regulative (Pravilnik o blizem 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 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 .o· 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 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 I 4 7 /12) definisane su vrste i sadrZaj primarnih ugostiteljskih objekata za prufanje usluge 
smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica. U clanu 18 definisana je namjena i sadrZaj 
turisticke vile. Clan 19 u stavu dva, tri i cetri definise namjena i sadrZaj turistickog apartmana odnosno 
apartmanskog bloka. 

4. PRAVILA PARCELACIJE 

Clanom 212 vazeceg zakona, predvideno je da se do donosenja propisa kojim ce se definisati blizi sadrfaj i 
uslovi izrade elaborate parcelacije, primjenjivace se propisi doneseni na osnovu Zakona o uredenju 
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 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 
moze 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 
slo:Zeniji 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 prilozenom matricom i tipovima objekata uz mogucnost 
odstupanja (u polozaju 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 etaie (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 prilofonoj tabeli 
Na parceli mogu biti stambeni, turisticki I komplementarni objekti niske gustine, odnosno: max 
izauzetosti = 0,25 j max hzgraCenosti=0,50 

URBANISTICKI PARAMETRI 

1--+-1 

~ 
tipski rezidencijalni 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 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 etaza, 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 zadr2avanje 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 f3>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, 05108, 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, tr2ni centri i 
slicno), shodno clanu 85, 86, 87, 88 i 89. Zakon o zastiti i spasavanju (Sluzbeni list CG broj 13/07, 05108, 
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 sadr2aju 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 povr5inom a 
pritom nece biti ugrozene tradicionalne stilske odlike: 
Prizemna etafa 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 garaza) 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 100Qm2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise od 1000m2 

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, 73/10 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 OUP-a nalazi se jedan broj pojedinacnih primjeraka i niz grupa maslina. Masline i maslinjaci su 
zasticeni Zakonom o maslinarstvu i maslinovom ulju. Maslinjaci, kao najvainiji 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 zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rjesenjem o stavljanju pod 
zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugro:Zenih 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 duznosti 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 dr:Zavnog 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.epcq.me 

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa va:Zecim 
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 duinosti, 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 zagaditi vodu iii ugroziti stabilnost cjevovoda. 

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su posebni uslovi za izradu projektne dokumentacije izdati 
od strane nadleinih 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 uticati 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 garaie 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 garaznih 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 iz clana 17,18 i 23 plus dio objekta poslovne 
namjene mora sadriati 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 
triistu 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 praznjenjem 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 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 sadrfaju 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 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 nadlefoim 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 prafojenja 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 mo.le 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 utvrauje 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 
mo.le 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/PlanningDocument?m=BD. 

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 nadleine Urbanisticko-gradevinske inspekcije i 
slede6e dokumentacije propisane clanom 91 vaze6eg 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 proslora i izgradnji objekata i Uredbi o minimalnoj 
sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata Sluzbeni list CG broj 
68/17} 
Ugovora o angazovanju 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 bliioj sadrzini 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 Giana 212 
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. 

22. PRILOZI 

Dostavljeno: 
Podnosiocu zahtjeva 
Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji 
ala 
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PODRUCNA JEDINICA 
BUDY A 

Broj: 104-956-1 809/2018 

Datum: 06.02.2018 

KO: REZEY!Cl 1 

Na osnovu clana 173. Zakona o drfavnom premjeru i katastru ncpokrctnosti (''SI. list RCG" br. 29/07 i "SI. list CG " br. 
32/11 i 43/15), postupajuci po zahtjevu SL- OPSTINA BUDYA, SEKRET.ZA URBANIZAM I ODRZIVI RAZYOJ , 467-104-
246/18, , izdaje sc 

LIST NEPOKRETNOSTI 958 - PREPIS 

Podac1 o parcelama 
Broj Podhro, Broj Plan 

Datum upisa Potes iii Nacin koriscenja llon. Povrsina 1112 
zgradc Ski ca ulica i kucni broj Osnov sticanju klusa Prihod 

2427 II 17 IVANCE NJIVA ISume 5. klase 391 0.20 
l/12 KUPOVINA 

2427 12 17 !VANCE NJIVA ISume ). klase 44~ 0 .22 
1112 KUPOVL'\A 

2427 13 17 lVANCE NJIVA Sumc 5. klase 500 0 .25 
1/ 12 KUPOVINA 

2427 14 17 ~VA'.'ICE NTIVA Sume 5. ldase 531 O.'l7 
1/ 12 KUPOVINA 

2427 15 17 !VANCE NJIVA Sume ). k.Jase 528 0.2(> 

1/12 KUPOVINA 

2396 1.20 

Podac1 o vlasmku 1h nos1ocu 
M~tieni broj · ID broj I Naziv nosioca prava - adrcsa i mjcs to l -UsnO\' pra••a uu1m pruva 

0000002879956 I .. FLS .. PODGORICA 
SY.PETKA Cl:.'TINJSKOG BR.130/Vll PODGORICA • I Svojina 

I/I 

Ne postojc tcrcti i ogranieenja. 

Taksa jc osloboctcna na osnovu c lana 13 i 14 Zakona o administrativnim taksama ("Sl.list RCG" br. 55/03, 46/04, 8 1/05 
02/06, "Sl.li~t CG" 22/08, 77/08, 03/09, 40/10, 20/11 i 26/ 11). 



C RNA GOR A 
UPRA VA ZA NEKRETNINE 
PODRUCNA JEDINICA: 13UDVA 

Broj: 467-104-246117 

Datum: 31-01-2018. 
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Broj lisla nepokrctnosti: 

Broj plana: 17 

Parcelc: 2427/11, 2427/ 12, 2427/13, 2427/14, 2427 5 

4 I 675 _ ..... 2!10 

~~O\ 

4 I 675 
_ ._Nl 

~~°' 

Ovjerava _ -.Y:'J ·-GitJZberlo lice: 

<:...:.._~/,,.-,,-·.,-'" c" <- < c // 
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NAMJENA POVRSINA 

---------

A 

p 
I '"J 
L. I 

- - .J 

47 

l _~ 

I 

I 
t 

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 
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PLANlRANU STANJE 
" TEHNICKI ZONING I 

SPRATNOST OBJEKATA 

-·-----·-

A 

tipski rezidencijalni objekat - zone C i D 

:. tipski apartmanski objekat - zona C 

tipski apartmani u nizu - zona B 

tipski rezidencijalni objekat - zona A 

tipski apartmanski objekat - zona C 

!'! tipski apartmanski objekat - zona C 
i=J 

tipski apartmanski objekat - zona C 

granica zahvata LSL 
granica zone 
oznaka zone 

broj-oznaka urbanisticke parcele 
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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 inzinjering, konsalting, 

planiranje 

Vodeti urbonisto (ploner): potpis 

Nlkolo Drakle dipl.lng.arh. 

Odgovorni urbonisto: pot pis 

Sa!a Mijovie dtpl.lng.arh. 

Projektonti: 

Mr Blljana lvanovtc: dtpl.lng.grad 

Sorodnici: 

Noziv piano: 

Lokalno Studlja Lokacije ·Goee•, 
op!tina Budva 

Vrsto piano: 
LOKALNA STUDIJA LOKACIJE 

Dio piano: 
PLANIRANO STANJE 

Crte~: 

PARCELACIJA, NIVELACIJA 
I REGULACIJA 

Bro j ugovora: 

Datum: 

sept.2008. 

Rozmjero: 

:1 : 1000 . 
List br.: 

6 



PLANIRANO STANJE 

PARCELACIJA, NIVELACIJA 
~---

I REGULACIJA 
0

ora-o. ', 
'?!- ~~ )r. , 

' :; .,.,. ·;(' 

. ; ~~ fn7JJI? . ,(,,'· ... 
''· " ,, . . :-. ' \. + ,., ' 

'# 1 '\··~ 1/ 
' {(,to-• • , . 

'- . --;_ -:--

U.tk x y tacka x y 

P1 6::>/744/.10 4675216.33 P46 6577131.f• 46T::i18C.45 
P2 657741:>27 4675212 04 P47 6577134.83 4675162.39 
P3 €5774•5.64 46752J5 93 P48 657"'140.10 461515 .. .78 
P4 65/7381 08 467!:>218.61 P49 6577142.69 461~142.99 

PS 6577385.27 4675240.67 P5C 6577094 80 4675048.28 
P6 6577248.96 4675230.49 P51 6577084 76 4675037.6C 
Pl 6577248.45 4675232.29 P52 6577073. 74 4675033.77 
PS f577247.71 4675217.90 P53 6577198 97 467511)8.85 
Pq 6577151 11 4675228.60 P54 6577216.ClS 4675153.5' 
D10 65771 19.35 4675222.12 PS~ 6511222 44 467"1!>4.1 l 
P11 6577133 76 4675203.13 P56 6577.?14 95 467!\1&4 62 
P12 65171-37.52 4675189.78 PSI 6!:>7723!>.24 4&75158 2C 
P13 6577087.19 4675193 45 PSS 6577242.57 4675161 81 
p14 6577099 31 46751<)3.45 P59 6577233 96 4675197.87 
P'S 6577069 ,., 46751CJ8.23 P6C 6577266.70 4675168.57 
p15 6577081 59 4675236.10 P61 6577257.87 467520' .54 
P' 1 6577062 94 46752'6 92 P62 6577289 92 4675172.32 
P18 61\77052 30 46 .. 5202 81 P63 6577287.67 4675203.63 
p19 6577014.17 4675205. ii Po4 b577319 78 467517 '2 
P2: 6'i77045.42 4675241 38 P65 6577325.68 4615198.09 
P21 61)77029 54 4615253.39 P66 6577348.09 4611)161.27 
P22 6577C14 52 4675205 27 P67 657735916 4675191 66 
P23 13577005.2 4675204.28 P68 657 tJ74 37 467'>15C 41 

P24 6576Q93 02 4675232.71 P69 657738• 12 4675190 04 
P25 6570971.0.£ 4675222.36 P70 6577386 58 4675128.'6 
P26 6576981.2::> 4675198.64 P/1 6571394 06 4675124.66 
P27 6576958.96 4675188.97 P72 55774•7 02 4675181.24 
P28 6576947.04 4615216.61 P7 6577421 65 41)75201.79 
P29 6::>76915.84 4615157.90 Pi4 6577348 80 4675114.38 
t->30 65769' •. 50 4675162.24 P7~ 6577348.80 46751 '4 .• ~8 
P31 6&7694 6.46 4675142.40 P76 6577348.83 467')108.79 
PJ2 f576897.00 4675129 60 Pl/ 6577281 27 461 >106. ~1 
PJ3 657690J.77 4675114.42 P76 6577232 18 46751 1 5 26 
P34 65769213.":>0 4675133.03 P79 6517231 &:> 461::> 1•6.61 
P35 6576941.91 4675125 41 PSO 6577218 05 4675149 45 
P3!3 6576925 87 4675203.04 P81 6577243 99 4675149.22 
P3/ 6576943.26 4675090.28 P82 6571244.26 461514K2fi 
P18 €"7b956 05 4675118.10 P81 6577253 52 4675125.00 
P39 (31)76950 23 4675129 42 PA4 657728. 00 4675114 65 
P4C €"16952.26 467'i146 67 PSS 6S7/27606 4675161.52 
P41 6576954.61 4675146.09 P86 6577309 07 4675134.78 
P42 6576950.60 4675175.09 PS/ 65773'2 93 4675162.23 
P4J 6576979 27 4675157 77 P88 5577331 ea 467'>126.0/ 



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

e 

• 

A 

P+l 

• 

oznaka zone 

planirana saobracajnica 

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

Jnvestitor: 

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

planlranje 

Vodeti urbonisto (planer): potpis Noziv plono: 

Broj ugovoro: 

Datum: 

sept.2008. 

Nikola Drakle dlpl.lng.am. 
Odgovorni urbonisto· potpis 

Lokalna Studlja Lokacije •Gaee•, 
op§tina Budva 

Sa~a Mijovie dlpl.lng.arh. 

Pro jek ton ti: 

Mr Biljana lvanovle dlpl.lng.grod 

Sorodnici: 

Vrsto piano: 
LOKALNA STUOIJA LOKACIJE 

Dio plono: 
PLANIRANO ST ANJE 

CrteZ: 

PARCELACIJA, NIVELACIJA 
I REGULACIJA 

Rozmjero: 

1 : 1000 
• 

List br. · 
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SAOBRACAJ SA 
NIVELACIJOM 

S1 6577449.43 
52 '5577275.24 
S3 6577208.~J 

S4 6577'99.r' 
S" 6'i77'88.2 .. 
56 6577'~7 A9 
"'l 65l7'll1.38 
SB 6517'f5.~2 

S9 6577 r5.% 
31C 60/' .!6.61} 
s1· 65T1'22 21 
s1, 5577r·4 f'i 
S13 5q701~.'l4 

$14 i;:J/'1019.j}. 
S15 6576%6.72 
Si6 l'.57692341 
Sll 6:>1'1922 ll 
s·a f576 .. 27 SC 
s·s W691'i.CJ 
520 6576942 16 
S21 6577052.4: 
S22 6577'0:• 00 
S23 £'5'77'3604 
S24 !'S771 81 34 
S25 0576983.43 
S26 65'6q87.'6 
527 6577026.52 
528 6577~38.34 

'329 5577027.'Jv 
S30 657698'.17 
Sl1 657t.i854.2:: 
532 6577233.94 
533 6~7730C 1C: 
£34 6577378.E5 
S35 6517390.5~ 

S3F 6517'~8148 

S37 6577376.'8 
~33 tJ5773l0.5:> 
S.l~ 6~m:B.4 39 
S4G 65772•9.37 
S4' 6577223.0' 
S42 65• 7JS? J4 

A 

PRESJECI 

467t'198.6' 1-1 
451:.237.82 
467'i197.43 l ::i J 

'[ 
J 

4675192.()' 1 
4675185.01 tla IA 457"180.95 Q., 
4675166.0B 
4675114.0' 
1675035 'l.7 
4675024.70 
16750:./b.6!1 
'1675129.97 
4675113.44 
'167:i128.8J 

3~3 "67512v.88 
467514' .4G 

i 5 3 J . 5 
4675156.47 1 1 ' ·1 ·1 
46fa1J7.76 ;t\M IM f1lt 4fi75152.9C 
4675173.X 
4675198.rn 
467518t.54 
4675175.2' 
46752 8.42 
t67512'.73 
467510925 
4H5076.41 
1675C58.01 
46750'!6. '2 
4675081 f7 
4675092.40 
46'!5•56:2 
4675'7~ 2S 
4671\14S.8D 
467~1W.58 

4675126.89 
4675123.36 
467"120.4~ 
4675136.41i 
46751:18 23 
4675039.45 
461:>114.45 

granica zahvata LSL 
granica zone 

oznaka zone 

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 di 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 
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 

----··-·- aranica 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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Lokalna Studija Lokacije 
, v 

"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 

• 

oznaka zone 

saobracajnica - varijanta 2 

broj-oznaka urbanisticke parcele 

postojeca granica parcele po katastru 

granica urbanisticke parcele 

lnvestitor: 

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

planlranje 

Vodeti urbonisto (planer): potpis Naziv piano: 

Broj ugovora: 

Datum: 

sept.2008. 

Nikola Drakle dlpl.lng.om. 
Odgovorni urbonisto. potpis 

Lokalna Studlja Lokaclje "Gaee", 
op!tlno Budva 

Sa!a Mljovie d!pl.lng.orh. 

Projektonti: 

Dejan Dabovie, d.l.e. 

Srdan lli&ovie, d.l.e. 

Soradnici: 

Ankica t.1ihaljevie ortl.teh. 

Vrsto piano: 
LOKALNA STUDIJA LOKACIJE 

Dio piano: 
PLANIRANO STANJE 

CrteZ: 

ELEKTROENERGETIKA 
PLANIRANO STANJE 

Rozmjera: 

1 : 1000 
List br.: 

10 
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Lokalna Studija Lokacije 
, v 

"GACE" Opstina Budva 

R 1:1000 11_1 
PLANIRANO STANJE 
TELEKOMUNIKACIJE 

A 
45 

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

postojeca granica parcele po katastru 
granica urbanisticke parcele 

~EGENDA: 

[] Dk n Tk ckirio 
~ K~CS - i-<o.blovski s tojec1 

ro.zCI elr. .k 
.,; 

~ !zvo~ ~O. unu~ro.snju MOnto.zu 
~ IPS - 1sturen pretpla :nick1 

stepen 

--- TI-{ kO.V\O.,iZQC Jo. 



Lokalna Srudlja Lokaq1e CACE - Bl.JOIN 

3.4. Program - sadr:ZaJ 

'J skladu sa Programski'll zadatkom i prostornim modelom, princip1ma amb1jenta1ne 
zastite 1 osnovntm postavkama PPO Budve a na bazi izabranih c1ljeva form1ran ie 
orogram 1 sadriaj u prostoru LSL Gace 

3.4 1. Bazrn sadr:Zaji zone (tunst1ck1 kapaciteti visoke kategonie) 

Program predv1da form1ranje 4 zone sa sa ObJekt1ma kombinovane stambeno-turisticke 1 
:iamiene u funkciji turizma i to. 

zonu hotelsko-apartmanskog kompleksa ,.B" sa centralnim objektom hotelom 
sa restoranom, apartmanima v1soke kategorije pratec1m sadriaJima 
aoartmansk1m obiektima u nizu 1 zonom sporta 1 rekreac1ie 
zone rezidenc11aln:h v1la .A" i ,,o· sa objektima vise 1 v1soke kategonie 1 
zonu apart-v1la C" sa prostorom za stanovanie i apartmansk1m d1Jelom u 
okv1ru svakog objekta. i centralrnm uslui:ntm obJektom sa restoranima 1 

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

Program ne ogranicava prestruktunranie sadriaJa unutar zone 1zmedu zona 1 po 
objekttma a sve u granicama osnovne namjene tunst1cke ponude kako je definisano u 
Programskom zadatku. 

UKUPNI PLANSKI POKAZATELJI PO ZONAMA 

-~-- ----
cznaka 1um.1en:i 'flrJtnnq pl'' r-... po\ r; rod BRP brOJ mdek- mdt"k' ru-tmJ 
lOlll' oojeh.aia l•'llt" m· ~)bJ m· rh1ch. 

' 
h.orN1 lJUZe tzgrade 11.l'<~l 1en 

m ((\-.,(1 110-..11 knri, ha 

rel!dent 
,\ \ 1lc P-1 I' tt4~ ~ 505 5 010 56 t .14 o. ;c ;..; 

---
h01el ~u-P l -+o5 ; 50; ~5 

B ---- I~ -r ( :~ ( -+4 12" 

apanma111 P-1 I G..+A 3 '14~ I :'2 

- --{-
c apart .::o 930 (, -1 :' 1- 650 'it'll ! .~.:: 1'.SCJ i-·· \ ilc:> '-.u-P-1 

--+-
rez.dent 

I~ 4 ~" : ua); ~ ~ ,,, -l-! •.; <' ; I ~1' 0 \lie P-1 ( 

ukupm• l.::!3 46- 14 4"74 33 61- I ~46 0.12 0.2'7 6S 
-~--

J A.,'K OPL A.\' 1-1 



1JRBANISTICKI PO KAZA TELJ 

Zahvat lokactje 

povrs1na pod objektima 

BRP objekata 
broj korisnika 

indeks zauzetosti 

indeks rzgradenosti 

gustina naseljenosti 

LOkalna Srudya LokoCl)e CACE - Bi;Cfva 

123 467 

14 474 
33 617 

846 

0, 12 

0,27 

68 

m' 

konsniha 

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

NAMJENA POVR~INA 

-r -- - - --

re11den•: 
\,It' 

h1'tel apanmarn ,p0n "'demh:• 1 zelenc :'<!a,1t1,1a~. 

Z<.'lle 
111· 

rekreac pm r~me 
Ill m· m Ill Ill 

I .:'50 1\05 
~ -- - -- --

B 4 1 :' l ~ :.;.in : Ao-; "i 3~S -
---~-

c l l)l)Q I 9-14 

~ 

.:' .;:t,~ 

ukupno 4 15 I 5 ~95 .:' 60~ s }QC) 
.1. - - - ~ 

*"\ \P0,\11·"\' \ PoH~iue u '"cij tabeli :-Li ,fate ~a11ll1 u L'h' irn /\)l\a :\. H. C. [) ali ba La;:.1it1111g 
/elenila. ~uma 1 ma-.l111_iaka \an 0' ih /:l)IJCI. p11 01'od11 lol,.a.::1_1e 

3.4.2 Komplementarni sadrfaJ1 

Od ov1h sadriaja program ne definise strukturu 1 c1stnbuc JU J prostoru kao ni potrebe 
izrazene u f1z1ckim parametrima obz1rom na mogucnost prestrukLmanJa sadr:ZaJa. Jedl'10 
Je definisan centralni obJekat sa restoranom 1 rekreat1vn1m sadrfaj1ma u zoni ,C" , 
sportsko - rekreativni kompleks (tn sportska terena 1 sa komplementarn1m sadriaJ1ma) 
ko11 ie svoJOfTl povrsinom 1 sadria11ma upotpun1ava sadrZ.aJ citave lokaCIJe kao ternski 
tereni u zonama .. A" 1 .C" 

/,\'I<. OPLA :v 

Ill 

3~1 

")~' 

l :o~ 

I ~5~ 



_____________ Lokalna 5:;.;o~a lof!.!c!.!.e CACE Buo1;c. 

U okviru plarnranog manjeg hotela uz ostale koll'plementarne sadr:Za1e predv1da se 
formiranie restorana u dijelu ObJekta dok se ugost1teljske djelatnosf mogu obavljat1 1 u 
ostalom objekt1ma uz postovanJe pravila uredenia prostora 1 osnovne namjene lokac1Je. 

Takode u okv1ru hotela moguce je organizovat1 1 ostale komplementarne sadrfaje b1lo 
sportsko-rekreativnog t1pa (sale za rekreac1ju i sport, spa, 1 sl). 11! usluine delatnostr 
primerene turizmu. 

Komplementarne sadriaJe cine i sadrfa11 u slobodrnm povrs1nama za;edn1ck1h prostora i 
prostora unutar lokac11e kao npr baze'11, vrtov1. sport, rekreat1vne povrs1ne, razne vrste 
usluga. zelenilo kao 1avno 1 privatno u sklopu parcele parking proston i garaze takode 
1avni 1 pnvatri u sklopu pa~cele itd 

Bazene 1 pokrivene terase za sedenje i oomor u hotelsko-apartmanskom kompleksu 
moguce Je formirati i na dug1m lokacijama (os1m onih u prilozenom modelu) u okviru 
kompleksa a treba 1h projektovatl tako da se maks1malno uklooe u postojeci pmodni 
ambijent. 

Ostali komplementarni sadrZ.a;1 pored smJestajrnh jedin1ca v1soke kategori;e planiraiu se 
u skladu sa Pravtl'lrkom c klas1fikaciji, minimalnim uslov1ma i kategorizac1ji ugostiteljskih 
objekata (SI.list RCG 02103) za planirane tunst1cke strukture - vile, rez1denciJe. apart vile 
i man;e hotele. 

U prvom redu znaca1ni prostorni ind1kator su nasleda stanh maslina koje treba 
adekvatno zast1t1t1 

3.4.3. Uslovi uredenJa 1 koriscenJa prostora 

Uslov1 uredenJa i koriscenja prostora defin1sani su kroz vise kategon;a 1 to 

Regulacija i nivelacija 

Regulac1ja plana poCiva na saobraca;nim fjesen11ma. sa koord1natama 1 drug1m 
podacima koJi su utvrdeni u skladu sa predloZ:enom saobracaJnom matricom 1 uslov1ma 
na terenu . 

Urbanist;cke parcele su defirnsane graflcki 1 koordinatama uz postovanie postoJeceg 
katastarskog stanJa l njegovo prilagodavan;e planiranom staniu formiran1em 
urbanist1ckih parce1a. 

Gabant1 objekata definisani su osrovri m formama a pojedinacno 1 po zonama se mogu 
formirati 1 drug1 slozeni11 oblici uz postovanje gradievinske linije p•ema uhc1 1 programskih 
pokazatelja koJi su dati u tabeli. 

Sto se vert1kalne regulac1Je obJekata t1ce. u sklad..i sa programom kOJI predv1da male 
gust1ne, sv1 obJekt1 na lokacij1 su sa dve nadzemne etaze uz rnogucnost form1ran1a 
suterena iii podruma i gara:Za u nivou ispod pnzemlja a u skladu sa uslovima 
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m1krolokacije -nag,bom terena U vert:kalnoj ravni treba takode tezit. maks1malnorP 
uklapanju objekata u postojec1 teren pri cemu vod1t: racuna da se oborinske voae 
razl1vaju od obiekata prema nizim ulicama 

Obz•rorn na vehke padove terena 1 nedostatak detaljnij1h informaciJa o programima 
invest1tora za veCi d10 lokac1ie. kote prizemlja objekata n;su detalino odredene na planu 
nivelacije. Kote prizemlia objekata odred1ti na terenu za svaki p0Jed1nacni obJekat a na 
osnovu nivelacije saobracaj'le mreze i uslova terena 

Kate date u n1velacionom planu niJesu do kraia uslovne, vec ce se projektom uredenJa 
terena dat1 def1rnt1vne kote sv1h relevantn1h povrsina 

Nivelacioni plan je uradjen na osnovu kota terena 1zvedernh saobratainica prezentiranih 
na geodetskoj podloz. i tehnick1h propisa Teren na kome ie locirara LSL je u padu 
prema jugu - moru i ka magistral1, pa je neophodno izvesli remodelaciju terena sa 
podzidama, zasijecanJ1ma terena 1 nivilac1iama za formiranJe suterenskih iii garaznih 
prostora 

Predlozenirn nivelaciornm planom saobracaja omoguteni su poprecni i poduzni nagibi 
za odvodienie povrs1nskih atmosferskih voda prema odvodnom sistemu uz magistralni 
put, odnosno post0Jet1m vodotokov1ma (Galacki potok·. na lokac11 a kanahzacija ce u 
prvoi faz1 da se uhva u pnvremene rec1p1jente (sept,cke iame) a kasn!Je ce morati da se 
prepumpava na glavne buduce kolektore koj1h za sada nema u planov1ma. 

Parcelacija 

Osnovu za 1zradu plana parcelac1je cine podac1 iz saobracajnog riesenja Za svaki 
ob1ekat iii grupu objekata koj1 Cine C)ellnu po namJeni 111 korisntku data je granica 
urbanist1cke parcele 

Preparcelac1iu 1z /fSiti u skladu sa predlozenom matricom 1 planom parcelac1ie uz 
sledece osnovne uslove 

INKOPL -Ii\ 

postovanje postoJece katastarske parcelac11e i zahteva vlasnika parcela gde 
god ie to moguce 
m1nimalna gradevinska parce1a maze b1t1 150 m2 

max vel1cina parcela niJe ogranicena 
oblik parcele n:Je uslovlien, os1m u diJelu prema ulici gde prat1 regulaciiu ulice 
treba tez1ti da sve novoformirane parcele imaju kolsk, pnfaz odnosno 1zlaz na 
servisnu 111 drugu kolsku saobracaJnicu 
hotelski kompleks sa pnpadajuCim apartmanima u nizu oiv1cen 
saobraca1n1cama cini jednu urbanisticku parcelu koJa se moze po potrebi I 
us1tn1ti u skladu sa fazama realizacije kompleksa 1 programom buduceg 
investitora 
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Uredenje terena 

Smern1ce za uredenJe terena date su u prethodnim poglavljima i detal1niJe defin1sane 
pfanov1ma saobracaJa regulac1Je 1 rnvelac1Je kao 1 planom ozelenJavanja uz ponovno 
naglasavanJe vafoosti ocuvanJa ambiJenta 1 1zbegavanJa prevellk1h gradev1nsk1h 
intervencija u prostoru. 

UredenJe terena uzvrs1t1 na osnovu odgovaraJuc1h ProJekata uredenJa terena a u skladu 
sa osnovnim postavkama ovog elaborata 1 pnlozenom matncom 

3.4.4. Smjernice za urbanisticko-tehnitke uslove 

Date su u sk!adu sa Zakonom o planiranju 1 uredjenju prostora ("SI.list RCG" broj 
28/05). lokaci1a - urban1st1cko tehnicki uslovi i na osnovu LSL-a odnosno elemenata koJi 
su dat1 u tekstualrnm i grafickim priloz1ma a narotito u sledecem 

Graficki prilozi uz plan f1z1ck1h struktura. 
List 4 - Namjena povrsina 
List 6 - Regulacija, nivelaciJa sa planom parcela 

Graf1ck1 pnlozi 1nfrastrukture : 
List 7 SaobrataJ. 
List 8 Pejsazna arhitektura 
List 10 Elektroenergetika 
List 11 T elekomunikaciona mreza 
List 9a 
List 9 

Tekstualni prilozi · 

Vodovod 
KanalizaciJa. 

lnienjersko-geoloske karakteristike, 
Prostorni koncept. 
Program, 
M1ere zastite 1 smjernice uredenja 1 oblikovanja prostora 
I nfrastruk tura 

Takode. uslovi za 1zgradn1u obJekata na ovom podrucju mora1u bit1 u skladu sa uslov1ma 
1z Prostornog plana opstine udva 1 GUP-a Priobalnog po1asa opstine Budva, Sektor 
Kamenovo-BulJarica a posebno stavkama : 

11\'KOPLAN 

6 5.1 Pnhvat111vi arh1tektonsk1 princ1pi obnove rekonstrukciJe 1 izgradnje kuca 
6.6 3 lzgradn1a nove kuce u trad1cionalnom maniru 
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PostavlJanie objekata na parceli 1zvrs'ti u skladu sa pnlozenorT rnatncom I tipov1ma 
objekata uz mogucnost odstupanJa (u polozaju i gabaritu obJekta) uskladu sa 
programom invest tora alt take da se zadovolJe sledec1 osnovni pa-ametr' 

gradev1nska hnija ka ulic1 def1nisana ovim elaboratom 
:ert ka'na ~egulac1ja - do max dve nadzemne etaze (+Po iii Su u skladu sa 
uslovima terena) 
princip1 amb1jentalne izgradnJe prema PPO Budva 
1ndeksi 1zgradenosti I zauzetost: za zonu prema pr1loze10J tabelt 
na parceli mogu bitr stamben1 tunstick1 1 komplementam obJekt1 niske 
gust1ne od,1::isno 

• ineks za1.;zetost1 na parceh - do max. 0.25 
• indeks 1zgradenosti na parcel! - do max. 0.50 

Matenjalizacija objekata treba da bude u skladu sa nJihovom namienom postUJUCI 
trad1c1ju gradenJa a primjenjujuci u dobroJ mJeri prirodne autohtone matenjale kamen 
drvo itd. 

Posebri1 urbanisticko-tehnick1 uslov1 treba da se odnose na projekte uredenJa terena koji 
m, ovo·n pokrenutom prostoru formiraju snainu 1 karaktenst.cnu plastrku podzida 
kaskadnrh vrtova itd. 

3.4.5. M1ere zastite i elementi od ut1caja na z1votnu sredinu 
i sm1ernice uredenja i obllkovan1a prostora 

Uslovi zastite 

lntenCIJama PPO Buava i "GUP-a Pnobalja", zastita i1votne sredine zauzima znacajno 
mjesto. Mjere koje su ovim dokumentima predv1djene odnose se prvenstveno na 
ocuvanJe kvaliteta zatecenog na ovom orostoru 

Osnovne miere zast1te obezbijediene su kroz urbanist1cko planiranJe, a osnovn1 
parametn u istraz1vanJu za adekvatne mJere zastite b1h su vrednovanje 1 1zbor zemlJista 
organrzaciJa i razmiestanje funkc1ia. kao 1 koncepc1ia razvo1a 1 postavl1an1a gradsk1h 
infrastrukturnih zahvata. 

Jedan od osnovnrh cilJeva ie zastita 1 ocuvanje z1votne sredine kao 1 otuvanje ekoloske 
ravnote:Ze. Osnovn1 cilj planskog razvoja ovog podrucja treba uskladit1 sa ciljevima 
stvaranJa zdrave z1votne sred1ne Problem zastite podrucJa zahvacenog LSL-om treba 
posmatrat1 u okv1ru prostora opstine i Citavu problematiku rJesavati na tom rnvou. 

Kl1ucn~ problemi su otpadne vode, zagadjivanJe tla, aerozagad1enie 1 potenc1ial11a kltz1sta 
Da b1 se obezbijedila zdrava z1votna sredina neophodno ie obezb1Jediti : 

Zastitu podzemrnh voda (ugradnJom uredjaja za protiscavanje kanaltzaciJe, 
ukluCivanie na gradsku kanalizacionu mreZ:u, vodovod 1 dr ). 
Zast1ta tla od zagadjenJa (septicke Jame treba izbjegavati sem u prvoJ fazi realizac1je i 
omoguc1tt prikl,ucke na gradsku karializactJU, tr:ba reg_u~sat1 odnosenje smec.::i)_. _ 
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Zastitu vazduha od zagadienia (neophodna ie toplifikacija 1 1zb1egavanJe 1ndividualnih 
s·stema griiania na goriva koJa zagadJUJU vazduhi 
Poiavu klizista treba predupredit1 adekvatn1m gradevinsk1m 1ntervenc11ama u okv1ru 
uredenja terena i realizac1je saobracaine matrice koja mora da prethodi (uz 
adekvatne 1strazne radove) reallzac11i sam1h ObJekata 

Problem zast1te z1votne sredine nije takvog stepena da se zacrtanim smjernicama i 
predvidJenim mjerama ne maze adekvatno rijesiti uz postovanje zatecenih (mada prilicno 
devastiranih) sadr:Za1a ovog podrucja kao sto su masllnjac1 i terasaste livadske oovrsine 

Opsti stavov1 PPO-a GUP-a odnose se i na prostor 1 strukturu predmetnog podrucja. 
Konkretni stavovi proizi1aze 1z sledeceg stanja . Budvanski region je podrucje sa 
prijatnim khmatskim uslovima bez nepovoljnih zimskih padavina 1 visokih temperaturnih 
amplituda u ljetnJem periodu. Otvorenost priobalJa prema moru izlozena je uticaJima 
blage mediteranske klime. 

Planirano zelenilo uz adekvatnu zast1tu postoieceg omogucava : 

Pozitivno rjesavanje san1tarno-hig1jensk1h uslova (zast1tu od buke. izduvnih 
gasova kao i adekvatno poboljsan1e kvaliteta vazduha). 

Dekorativno-estetskim vrijednostima ucestvuJe u stvaranju odredjenih estetsko­
vizuelnih efekata (drvored1 uz saobracajnice i parkinge, karakteristicne vrste za 
ovo podneblje) 
OcuvanJe 1 unapredenje postoJeceg fonda zelenila sa posebnim naglaskom na 
ocuvanje postoieCih maslinjaka u naJvecoj mogueoj mjen. 
Stvaranje povolinog amb1jenta u skladu sa ekolosk1m pnnc1p1ma ocuvanja 
zivotne sredine 

Takode je vafoo napomenuti da : 

U pogledu nacina sprecavania zagadjivanja sred1ne treba konst1t1, u rac1onalnim 
okv1rima, solarnu energ1ju 1 druge alternat1vne ekoloski prihvat111ve s1steme za 
pnzvodnju energiJe kao i prihvatanje i biolosko preClscavanje otpadnih voda cime 
bi se ovi problemi prakt1cno smaniili na naimanju mjeru. 

U cil)U sanacije postojebh i predupredivanja pojave novih klizista treba izgradit1 
s1stem za prihvatanje 1 regulisan1e atmosferskih voda uz koriscenie trasa 
postojeClh potoka na lokaciji. 

Suspenzija smeca i otpada 

O smecu i otpadu se stara preduzece za komunalne djelatnosti Suspenzija smeca iz 
objekata se vrsi prema komunaln1m propisima. 

Evakuacija otpada vrs1ti ce se na punktov1ma gdje ce se on prerad1ivat1 i reciklirati. 

1\"KOPLAi\" 
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u obradi partera naroClto je va:Zno da se obezb1jedi nesmetano :.r.retan1e invalidnih lica 
uz primjenu rampi za savladi1vanje svih vis1nsk1h prepreka o cerTu oosebno treba vod1t 
racuna pnl1kom proiektovania hotelsko apartrnanskog kornpleKsa. 

Travnjac1 1 parkovsko rast1n1e moraju bit1 tako odabran1 da u klimatsk1m drug1m 
endemsk1rn uslov1ma podneb!Ja nadju osnov svoje egzistenciie 

Sa aspekta isprav'le znakovne organ·zacije strukture partera koja 1ma za cilj da 
obezbijedi spontano razdvaianie kor scenia partera 1 pnjatan dozivlJaJ u prostoru. 
potrebno ie posvetiti posebnu pazn1u 

obradi zelene povrsine partera (prema prograrnu 1 odredbama iznesenim u 
separatu hort1kulture ). 

obradi kolovoznih povrsina i trotoara, 

posebna obrada pjesackih kondora (bo1eni beton. ferd-beton, keramicke ploc1ce, 
beton kocke i drugo) u komb1nacij1 sa zelenilom. 

urbanom dizajnu opremi uz mogucnost inkorponranja djela prirnjen1ene 
umjetnost1 

Spec1ficnost predmetnog prostora treba da Cini niz vnjednih ambiJenata, pn cemu su 
oblikovano-estetski kvaliteti objekata 1 prirodni kvalitet1 sred1ne ukonponovani u 
jedinstveni ambiJent zonea, a uz nove elemente i forme opreme prostora u cilJU niegove 
hurnanizaciJe. akt1virace se 1 stvont1nov11dentiteta djelova kompleksa 

Umjetnicki obllkovan1 predmet1 koJi treba da dopr.nesu stvaranju humanog 1 estetski 
oformljenog amb1jenta mogu se kategorizovati u nekoliko sledecih grupa · 

a) Predrneti urbane oprerne u prostoru kao sto su: 
- klupe za sjedenje. 
- Cesme I fontane, 
- kandelabn u pjesackim prostorima i elementi ulienog osvietljenja. 
- korpe za otpatke. 
- nadstresnice za i drugi detal11 posebnih prostora za odmor sa dobrim vizurama 

ka moru. 
- kiosci. 
- oprema parkovskih 1 sportskih terena itd. 

b) Umjetnicka dJela kao sto su skulpture u slobodnom prostoru, slobodnim 1 zelenirn 
prostonma oko javnih objekata. 

Odabrani elementi moraju b1ti funkcionalno-estetski uskladjent sa oblikovaniem 1 
nam1enom partera i objekata. Odab1ranje i obllkovanje opreme 1zvrs1~1 nakon izrade 
investiciono-tehntcke dokumentacije, a ista ne b1 trebalo da 1rna sopstvene estetske 
pretenz1ie vec da tezi nacgradnJi 1 afirmac1ji pnmarnih oblika lokaciJe 

- -----
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Na man11m povrs1nama. podestima 1 plato1ma prostor oplemenit1 fardinJerama U 
okv1ru slobodn1h povrsina planirane su 1 vodene povrsme bazeni. fontane. cesm~ 

Ooodom kompleksa sacuvati mas1ve autohtonih brljaka rad1 stvaranja btoloskog z1da 
oko parcele 

Tokom 1zrade planske dokumentac1je 1zvrs1t valonzaciiu zelenila 1 taksaciiom bilJnih 
vrsta zadrfat1 i favonzovati kvalitetna stabla i mas1ve autohtonog zelenila Za pcstoiece 
masLne u slucaiu gdje Je planirana izgradnJa obJekta 1 gdJe niJe moguce nj1novc 
zadrfavanJe. planira se njihovo presadivan1e Masllne. kao sto je navedeno imaJu 
izraz1zo veliku hortikulturnu vrijednost 

Treba obezb1Jediti optimalnu raznovrsnost sadnog materiiala. razlic1tih vari1eteta 1 
formt NaroCito ie vafan 1zgled zelene povrsine oko ulaza u obiekte hotela 1 pnlazmh 
povrsina Prillkom proiektovanJa povrs1na na gtavnom ulazu vodtti racuna o 
preglednosti terena 1z objekta 1 predvidjett sadnju dekorat1vnog zbunja u kombinac1J1 sa 
cvietricama. Za ozetenjavanJe obJekata preporucuie se krovno 1 vertikalno 
ozelenjavanje 

Krovno zeleni/o -podrazurrieva ozelenJavanje betonskth ploca na krovovima 
objekata 1znad podzemn1h garaza 1 td Za ovaj tip ozeleniavanja nephodno ie planirati 
tzv kade dubine min. 50cm h1dro1zolaciju, odvode za povrs1nske vode. a humusni sloj 
mora bit1 min 35-40cm. Vrste koJe se plan1ra1u moraJU ima:. pl1taK 1 razgranat korenov 
sis tern 

Vertikalno zelenilo stuz1 za ukrasavanJe fasada terasa 1 podporn1h zidova 
DopunJava i obogacuJe arhitektonski 1zgled objekta 1 povezu1e zelenilo enterijera sa 
vegetac1iom slobodnih povrsina Vrste koje se ovom prillkom konste su naJveC!m 
d1Jelom puzav1ce Vertikalnim zelenilom mose se naglasiti i nek1 element1 u konstrukc1j1 
objekta. 

Za ozleniavanje konst1ti dekorat1vne vrste otporne na uslove sredine. 

U fazi 1zgradnje zelenih povrs1na popravtti strukturu tla 1 sadnJu izvrsit1 prav1lno sa 
mjerama zast1te koJa sliJede tokom odrfavanJa 

Predv1d1et1 h1dransku mrefo radi zal1vanja novoplan1ra'lih zelen1h povrs1na 

B1ljn1 matenjal mora bitt zdrav 1 rasadnick1 nJegovan Drvece min v1sine od 2.50-3,00m 1 

obi ma stabla, na visim od 1 m. rniri 10-15cm. u zav1snost1 od znaC:aJa ob;ekta i biologtje 
vrste. 

Srbl;e pored zdravstvenih uslova mora btti starost. od rrnn. 3-5god.. razltC:tt1h form1 1 

variieteta 

Ove zelene povrs1ne se tretiraJu kao zelenilo naJVtse kategonie odrtavanJa 1 njege t: 
zelenilo sa naiveC!m stepenom odrZ:avanja 
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Zelenilo sportsko-rekreativnih objekata- Slobodne povrsine u okv1ru soortskc­
rekreativnih obJekata · amJenjer'e su sportsk1m ak!1v'lost1ma 1 akt1vriorn oamon .. 
stanovrnka /ternsk1 tereni 1 bazen/ Povrsina sportsko-rekreativrnh objekata je 3.611 m~ 
Kompozic1ja zelen1la treba da stvari pnjatne mikroklimatske uslove za boravak na 
sportskim terer Ma - stvarajuc1 efekte svJetlost1 1 sJenke 1 formirat1 bioloske 1 f1zicke 
banJere prerra saobracajn1m kondorima 1 stambenim objekt1ma Tokom 1zrade planske 
dokumentac1Je 1zvrs1t1 valorizaCIJU zelenila 1 taksacijo'TI b1ljnih vrsta zadrfat1 1 favorizovat1 
kval1tetna stabla i masive autohtonog zelenila 

Ill Postojeca autohtona vegetacija-

Autohtonu vegetac1Ju c1ni mak11a 1 zaJednica bjelograb1ca sa kostnkom U Jednom d1Jelu 
pov·sine dos'o ie do deg·adaci1e mak11e do stadi1uma gariga iii kranie degradacije -
pasn1ac1 1 kamenjan 

Planom 1e predv1deno ocuvan1e autohtone zajedrnce kako u v1du kompleksa. enklava rli 
po1ed1nacnih favonzovanih sadn1ca drveca. siblja Iii pnzemne flore. Ukupna povrsina 
autohtone vegetaciJe predv1dene za ocuvan1e a ko1e se ne nalaze u zahvatu kompleksa 
obJekata pe1zazne arh1tekture 1e 21 .517 6m2 

1 sa aspekta pejzaznog obhkovan1a 
prostora predstavlja vannasel1sko zelenilo. 

U okviru ov1h zaJednica treba sacuvat1 i travne 1 l1vadske povrs1ne Kako su ove 
za1ednice katalizatori regulaton mikroklime neophodno je sprovodenJe m1era sanac11e i 
bioloske rekult1vaci1e 

IV Poljoprivredno zemljiste 

- Maslin1ac1 - u zahvatu LSL Rezev1c1 - Gace, posto1ecim stan1em Je prepoznata 
povrs1na od 11 172 5m2 na koJOJ su uzgaJane mashne Medut1m. kako Je mashna 
zakonom zast cena. planirana 1zgradnja je uglavno'"n van maslinjaka ah su po1edinacna 
stabla na mJestima 1zgradn1e objekata predv1dena za presadivanie. lz tog razloga 1e 
neophodno zast it1ti svako stable masline a ona koja se ne mogu uklopi'.i novim 
projektnim rjesenJern obavezno presad1t1 

MasLna (Olea europea ssp. O/easter, Olea europea ssp. Sativa) 1ma vel1ku 
soosobnost regeneraciJe. Presadjivanje se mora vrs1t1 pod nadzorom eksperta za 
presadjivanje, a po speciJalnoj tehnologiJi presadj1vanja sa busenom u specijalne 
konteinere sa odgovarajuCim supstratom. Nakon toga se pnmjenjuiu intenzivne miere 
n,ege koje podrazumi1eva1u premaz1vanJe voskom sa fung1c1dima zast1t1 mlad1h 
izdanaka 1 cestom dnevnorri zalivanju u prvim m1esec1ma nakon presadJivan1a SadnJa 
na stalno mJesto se vrsi nakon ukorjenj1vanJa a za Citav proces Je potrebno angafovanie 
rrehan1zac1Je Zbog v1soke c1Jene koie odras10 stablo masllne ima troskov1 presadJivan,a 
su opravdani 

Na prostoru posto1ec1h maslm1aka 1zvrs1t1 1nventanzac1ju maslina sa pr1m1enom miera 
n1ege i uzgoja 

- - -- --~-- - ---
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Objekat:  Stambeno – turistički objekat, P+1 
Lokacija: UP 18, Zona C, LSL Gaće; k.p. 2427/14, 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 06-061-124/2 izdatih 08.02.2018. godine od strane Sekretarijata za 
urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva. 
 
OPŠTE NAPOMENE 
 

Objekat je plniran na UP 18 koju čini k.p. 2427/14 KO Reževići 1. Prema priloženom elaboratu parcelacije po planskom 
dokumentu UP 18 u potpunosti čini k.p. 2427/14 i ima površinu od 531m

2
. 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 18 je 531m² (elaborat parcelacije po planskom dokumentu i list nepokretnosti). 

 Najveća dozvoljena BRGP svih objekata na parceli je 265,5m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,50.  

 Najveća dozvoljena površina pod objektima je 132,75m² 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 18 koju čini k.p. 2427/14 KO Reževići 1. 
Objekat je planirtan kao turistička luksuzna vila.  
Ukupna površina UP 18 iznosi 531m² (elaborat parcelacije po planskom dokumentu i list nepokretnosti).  

 Najveća dozvoljena BRGP svih objekata na parceli je 265,5m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,50. 
Planirani objekat ima ukupnu BRGP od 229,68m

2
 a ostvareni indeks izgradjenosti iznosi 0,43. 

 Najveća dozvoljena površina pod objektima je 132,75m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,25. 
Planirani objekat zauzima površinu od 124,32m

2
 na parceli, a ostvareni indeks zauzetosti je 0,23. 

 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. 
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. 
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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. 
 

___________________ 
 
 
 
 
 
 

 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 



PREGLED POVRŠINA

PRIZEMLJE I SPRAT

NAMJENA
O / m

POD obrada
P / m²

1

UNUTR. STEPENIŠTE

5.60

2

3

4

5

HODNIK
parket

DNEVNI BORAVAK

SOBA

OSTAVA

6
KUPATILO

7 PERIONICA

8
KUHINJA

9

ROŠTILJ

keramika

parket

parket

keramika

keramika

keramika

keramika

kamen

2.64

7.43

45.68

10.83

2.09

4.37

1.31

11.10

27.30

13.60

6.00

9.30

4.70

13.03 14.90

0.91 4.00

o

z

n

a

k

a

10
TERASA

pk keramika

Pneto UKUPNO:
98.89m²

Pbruto OBJEKAT:
106.86m²

Pbruto TERASA:
11.67m²

Pbruto etaže UKUPNO:
118.53m²

10.60

NAMJENA

O / m

POD obrada P / m²

1
ULAZ 7.20

2

3

4

5

6

7

8

9

11

keramika

TERASA
pk keramika

Pneto UKUPNO:
88.91m²

Pbruto OBJEKAT:
99.48m²

4.28

79.12m²

Pbruto TERASA:
11.67m²

Pbruto etaže UKUPNO:
111.15m²

o

z

n

a

k

a

10

UNUTR. STEPENIŠTE

keramika

HOL
keramika

SOBA
parket

SOBA
parket

SOBA
parket

KUPATILO
keramika

KUPATILO
keramika

KUPATILO
keramika

GARDEROBA
parket

2.102.52

6.404.80

15.0012.49

7.193.20

20.4025.52

9.605.40

9.605.22

15.0012.49

7.193.20

9.79

Pneto objekta UKUPNO:
187.80m²

Pbruto objekta UKUPNO:
229.68m²
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