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Objekat:  APARTMANSKI OBJEKAT P+2+Pk 
Lokacija: U.P. 2, Blok 10 DUP Rozino I 
  dijelovi k.p.522/1 i 522/7 K.O. Budva  
Investitor: Ilić Marija 
Projekat: IDEJNO RJEŠENjE 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS  
 

UZ IDEJNO RJEŠENjE APARTMANSKOG OBJEKTA P+2+Pk 
turistički apartmanski blok 

 
 
 Idejno rješenje apartmanskog objekta – turistički apartmanski blok radjeno na osnovu dostavljenog situacionog 
plana – geodetskog snimka sa katastarskom predstavom i nanešenim granicama urbanističke parcele kao i kotom 
saobraćajnice izvedenom u neposrednoj blizini objekta, urbanističko-tehničkih uslova broj 06-332/20-558/3 od 
05.08.2020. godine izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj, Opštine Budva i projektnog zadatka 
investitora. 
Tehnička dokumentcija se odnosi na izgradnju apartmanskog objekta – turistički apartmanski blok na U.P. 2 Blok 10 
DUP Rozino I (Sl. list CG – Opštinski propisi br.  01/09) koja, prema priloženim UT uslovima, odgovara dijelovima k.p. 
522/1 i 522/7 K.O. Budva koji su prema priloženoj parcelaciji po DUP-u označene kao k.p. 522/4 i 522/16 K.O. Budva, 
sve u vlasništvu investitora. 
  
Ovaj tehnički opis se odnosi na izgradnju apartmanskog - turistički apartmanski blok na navedenoj urbanističkoj parceli. 
 
 

1. URBANISTIČKI USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

1.1. DEFINISANJE LOKACIJE 

Urbanistička parcela 2 sa dvije strane se graniči sa javnim saobraćajnim površinom. Izgradnja objekta se planira u okviru 
zone za izgradnju – dio parcele oivičen planom predviđenim građevinskim linijama prema javnim površinama dok su 
udaljenja prema susjednim parcelama u skladu sa udaljenjima definisanim UTU i minimalnim udaljenjima od susjednih 
objekata. Površina U.P.2 prema priloženim UTU je 530m2 dok je prema parcelaciji po DUP-u površina predmetne U.P. je 
536m2. Urbanistički parametri za predmetnu U.P. su uzeti iz tabelarnog priloga uz UTU. 
Planirana pretežna namjena predmetne urbanističke parcele je stanovanje veće gustine (srednje visoki objekti) u zoni 
rekonstrukcije i obnove. Namjena objkta za bavljenje turizmom se na području plana u smislu pružanja usluga smještaja 
turista prožima sa funkcijom stanovanja kroz iznajmljivanje vila, kuća, apartmana i soba kao i smještajem turista u 
hotelima i drugim objektima predviđenim za ovu djelatnost. Stambena jedinica je stan ili turistički apartman tekstualni dio 
DUP-a, strana 49). Iz svega navedenog moguće je planirati turističke smještajne kapacitete – apartmane. 
 

1.2. URBANISTIČKI USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI DETALJNIM URBANISTIČKIM PLANOM 

Uslovi parcelacije: 
Prema priloženim UT uslovima, definisano  je da predmetna U.P.2 u okviru bloka 10 odgovara dijelovima katastarskih 
parcela 522/4 i 522/16 K.O. Budva te da će se tačni podaci o katastarskim parcelama koje čine predmetnu U.P. utvrditi 
kroz izradu Elaborata parcelacije po DUP-u. U dijelu opšte dokumentacije priložen je i elaborat parcelacije po DUP-u 
izrađen od strane za te poslove licencirane firme ''Geo In'' d.o.o. Budva zaveden pod brojem 02-3699/3-61/20 od 
15.07.2020. 

Priloženim UT uslovima nisu date koordinate tačaka urbanističkih parcela te je predmetna U.P.2 definisana na osnovu 
dostavljenog geodetskog snimka sa katastarskom predstavom i nanešenim granicama urbanističke parcele i navedenog 
Elaborata o parcelaciji po DUP-u u čijem prilogu su date i nanešene koordinate urbanističke parcele. 

 

Maksimalni gabarit i površine: 
Planskim dokumentom je na nivou urbanističke parcele predvidjeno: 

1. najveća dozvoljena površina zauzeta objektom – površina pod objektima 180m2 i najveći dozvoljeni indeks 
zauzetosti 0,34; 

2. najveća dozvoljena bruto razvijena građevinska površina objekta (BRGP) je 720m2 i najveći dozvoljeni indeks 
izgradjenosti 1,36; 

3. Objekti mogu imati podrumske ili suterenske prostorije.  
 
Nivelacioni uslovi su definisani kroz sledeće parametre: 
 1. UT uslovi se izdaju isključivo za definisanu U.P. 
 2. Na U.P.2 u bloku 10 predviđena je izgradnja 1 objekta.  
 3. Spratnost objekta ne može biti veća od one date planom u grafičkom prilogu – listu 08 ‘’Planirano stanje – 
regulacija i nivelacija’’. (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 5.1.2 strana 42). 
 4. Iskazana BRGP podrazumijeva isključivo površinu nadzemnih etaža objekata i u nju nijesu uključeni potpuno 
ili djelimično ukopani dijelovi objekata (garaže, podrumi i sutereni koji se koriste isključivo za garažiranje vozila). 
(tekstualni dio DUP-a, poglavlje 5.3.4 strana 49). 
    - 
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Spratnost: 
Planskim dokumentom je predviđena spratnost P+2+Pk (uz mogućnost izgradnje suterenske ili podrumske etaže). 
Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske etaže.  

Vertikalna regulacija: 
Planskim dokumentom definisana je maksimalna visina vijenca i iznosi 15,0m (G+P+3+Pk = 15,0m), mjereno od 
konačno nivelisanog i uređenog terena do gornje ivice krovnog vijenca. 
Kota poda prizemlja je: 
Kota prizemlja je najviše 1,20m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena. Za objekte sa podrumskom ili suterenskim 
etažama, kota poda prizemlja može biti najviše 1,50m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena (tekstualni dio DUP-
a Poglavlje 5.3.11. strana 51). 
Urbanističko-tehničkim uslovima nisu date nivelete kontaktnih zona pristupne saobraćajnice. Kako je dostavljena 
geodetska podloga sa katastarskom predstavom i visinskim kotama, nivelete kontaktnih zona te etaža objekta (apsolutna 
kota prizemlje) date su na osnovu raspoloživih podataka odnosno visinskih predstava na priloženom geodetskom snimku 
predmetne katastarske odnosno urbanističke parcele kao i niveleta postojeće saobraćajnice koja je izvedena u 
neposrednoj blizini objekta.  

Horizontalna regulacija: 
• Građevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Građevinska linija prema regulacionoj 
   liniji je obavezujuća i na nju se postavlja jedna fasada objekta (tekstualni dio DUP-a strana 55). 
• Minimalno odstojanje objekta od bočnih granica parcele: 
- slobodnostojeći objekti – 1,5-2,5m 
• Jednostrano uzidani minimalno odstojanje 3,0-4,0m prema slobodnom dijelu parcele, izuzetno ovo rastojanje može biti i 
manje (od 1,5-2,5m), ukoliko je oblik parcele nepravilan i ukoliko je rastojanje od susjednog objekta minimalno 4,0m. 
• Kod obostrano uzidanih objekata – 0,00m 
• Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 2,5m. 
• Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4,0m. 
Izgradnja na ivici parcele definisana je tekstualnim dijelom DUP-a poglavlje 5.7.2, strana 56. 

Krovovi: 
Krovovi su kosi, krovni pokrivači adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na 
drugi objekat (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 5.7.2, strana 56). 
 
Potkrovlje: 
Potkrovlje je dio objekta ispod krovne konstrukcije, a iznad međuspratne konstrukcije posljednje etaže i može biti 
formirano na sledeće načine: 

- potkrovlje ispod kosog krova čija svijetla visina na najnižem mjestu može biti maksimalno 1,50m, uz nagib krova 
do 23o, mjereno u visini nadzitka; i u ovakvom potkrovlju se može planirati korisni prostor isključivo u jednom 
nivou, uz mogućnost izgradnje samo jedne galerije; 

- potkrovlje ispod ravnog krova, krova blagog nagiba do 10o, poluobličastog krova ili mješovitog krova, može imati 
površinu do 75%, površine tipske nadzemne etaže, uvučeno pretežno s ulične strane (povučeni sprat – Ps). 

- potkrovlje svojom površinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta. (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 
5.1.2, strana 42) 

 
Ogradjivanje: 
Parcele objekata se mogu ograđivati uz uslove utvrđene ovim planom: 

 parcele se ograđuju  zidanom ogradom do visine od 0.90 m (računajući od kote trotoara) ili transparentnom 
ogradom do visine od 1.60 m. 

 zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu 
unutar parcele koja se ograđuje. 

 ograde objekata na uglu ne mogu biti više od 0.90 m računajući od kote trotoara, zbog obezbjeđenja vizuelne 
preglednosti raskrsnice. 

 vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele. 

Mirujući saobraćaj: 
Planskim dokumentom je dat standard za proračun potrebnih parking mjesta koji u zoni rekonstrukcije i obnove iznosi 0,7 
PM/stanu-apartmanu. Potreban broj parking mesta obezbediti u okviru sopstvene  parcele, na otvorenim parkinzima ili 
kao garažna mjesta. 

Pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom: 
Potrebno je predvidjeti elemente pristupačnosti i prilagodljivosti stambenih jedinica, u skladu sa Pravlinikom o bližim 
uslovima i načinu prilagodjavnja objekta za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (Sl. list CG 
43/13 i 44/15). 
 
 
 

2. USLOVI LOKACIJE, NAMJENA OBJEKTA, HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA 
 
 

2.1. USLOVI LOKACIJE, POZICIONIRANJE OBJEKTA I PRILAZNIH POVRŠINA 

Površina predmetne urbanističke parcele 530m2. Urbanistička parcela U.P.2 se sa dvije strane graniči sa javnom 
površinom odnosno DUP-om predviđenim saobraćajnicama označenim kao S-11, S-13 i S-33. Izgradnja objekta se 
planira u okviru zone za izgradnju odnosno DUP-om predviđenim građevinskim linijama prema regulaciji kao i 
minimalnim udaljenjima od susjednih parcela i objekata. 
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 Planirana namjena objekta je turizam odnosno Apartmanski objekat – turistički apartmanski blok što je u skladu 
sa UTU odnosno planskim dokumentom kao i Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji 
ugostiteljskih objekata (Sl. list CG. 36/18). Objekat je namjenjen bavljenju turizmom i izdavanju apartmanskih jedinica. 

Kako planskim dokumentom nisu dati podaci o niveletama saobraćajnice, isti su preuzeti sa dostavljene 
geodetske podloge sa katastarskom predstavom i visinskim kotama - nivelete planirane kontaktne zone sa 
saobraćajnicom su preuzete sa dostavljenog geodetskog snimka odnosno kota izvedenih saobraćajnica u neposrednom 
okruženju uz objekat i grafičkih priloga iz DUP-a uz UTU. 

Objekat je postavljen kao slobdnostojeći, poštujući odredbe planskog dokumenta vezano za horizontalnu regulaciju. 
Objekat je postavljen do građevinske linije prema regulaciji odnosno građevinske linije na koju se postavja objekat i koja 
je obavezujuća sa jugoistočne strane parcele prema saobraćajnici S-13. Na ovoj strani je planiran pješački prilazka ulazu 
u objekat. Glavni saobraćajni prilaz na parceli je planiran sa saobraćajnice, u južnom/jugozapadnom dijelu parcele. Prilaz 
je funkciji prilaza parkingu - kolska rampa blagog nagiba 7,6%. Pješačke staze su planirane uz objekat, i vode do 
glavnog ulaza na nivou prizemlja (18,03m nadmorske visine) koji se nalazi sa sjevero-istočne strane objekta. Kolska 
staza – rampa manjeg nagiba nagiba (cca 7,6%) sa jugo-zapadne strane objekta, povezuje parking uz objekat sa 
saobraćajnicom. Mirujući saobraćaj je rješen na nivou urbanističke parcele. Planirana su parking mjesta na otvorenom uz 
objekat na slobodnom dijelu parcele, planirano je i parking mjesto za lica sa invaliditetom. 

 
2.2. HORIZONTALNA REGULACIJA 

Objekat je postavljen u skladu sa odredbama planskog dokumenta vezano za horizontalnu regulaciju: 
 Objekat je svojom jugo-istočnom stranom postavljen do obavezujuće građevinske linije ka javnoj površini 

odnosno ka regulacionoj liniji. U tom dileu parcele građevinska i regulaciona linija-granica U.P. se 
preklapaju 

- Bočna udaljenja objekta od granica susjednih parcela su na min 1,5m od granica susjedne parcele a u 
najvećem dijelu i na većim udaljenjima poštujući i uslov minimalnig udaljenja od susjednih objekata (min 
4,0m).  

- Predmetna parcela se sa dvije strane graniči javnim saobraćajnim površinama te predstavlja ugaonu 
parcelu te u tom smislu nema zadnje građevinske linije. 

 
2.3. VERTIKALNA REGULACIJA 

Objekat je spratnosti P+2+Pk, što je u skladu sa odredbama planskog dokumenta (zadata je spratnost G+P+2+Pk uz 
mogućnost izgradnje etaža suterena i podruma koji se ne uračunavaju u urbanističke parametre) 
 
 
 

3. PREGLED NETO I BRUTO POVRŠINA OBJEKTA 

 

Obračunom bruto površina su obuhvaćeni gabarit objekta, terase i dijelovi etaža natkriveni etažom iznad. 

Ukupna bruto površina objekta je: 

691,12m2 

 
Koeficijent zauzetosti parcele je 0,33. 

Koeficijent izgradjenosti parcele je 1,31. 

 

Ukupna neto površina objekta je: 

591,11m2 

 
 

4. PREGLED OSTVARENIH KAPACITETA 
 

4.1. SMJEŠTAJNI KAPACITETI 

Objekat ima po 11 apartmanskih jedinica, turističkih apartmana od čega - 9 jednosobna, 1 dvosobni i 1 studio apartman. 
 
 

4.2. KAPACITETI MIRUJUĆEG SAOBRAĆAJA 

Mirujući saobraćaj je rješen na nivou urbanističke parcele. 

Ukupno je ostvareno 9PM (od čega je 1 PM mjesto namjenjeno za lica sa invaliditetom). 
Za potrebe rješavanja mirujućeg saobraćaja  usvojen je normativ od 0,7PM-GM/apartmanu (11x0,7=7,7 odnosno 
potreban broj parking/garažnih mjesta je 8PM/GM). 
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5. UPOREDNI PRIKAZ ISPUNJENJA PROPISANIH USLOVA 
 
Uporedni prikaz ostvarenih i planskim dokumentom dozvljenih kapaciteta FAZA I: 

Površina dijela urbanističke 
parcele 

530m2 

Kriterijum Dozvoljeno za UP Ostvareno za dio UP 

Spratnost objekta G+P+2+Pk P+2+Pk 

Površina zauzeta objektom 180m2 172,78m2 

BRGP objekta 720m2 691,12m2 

Koeficijent zauzetosti max 0,34 0,33 

Koeficijent izgradjenosti max 1,36 1,31 
 
 
 

6. OPIS FUNKCIONALNOG RJEŠENJA 

Objekat se sastoji od 4 nadzemne etaže namjenjenih poslovanju u turizmu – turistički apartmani odnosno turistički 
apartmanski blok. 

Pješački ulaz planiran je direktno sa saobraćajnice na jugoistočnoj strani kao i preko planiranog parkinga. Prizemlje je 
denivelisano za cca 64cm u odnosu na okolni teren. 

Kolski ulaz sa saobraćajnice je planiran preko ulazne blagog nagiba, na jugo-zapadnoj strani parcele. Glavni ulaz u 
objekat je planiran sa sjevero-istočne strane, na nivou prizemlja objekta prko pristupnog stepeništa i pješačke rampe 
adekvatnog nagiba za potrebe pristupa licima smanjene pokretljivosti objektu. 

U zoni glavnog ulaza je planirana je prijemna recepcija kao i glavno vertikalno jezgro sa stepeništem i liftom. Jezgro čine 
lift i stepenište, koje povezuju sve etaže objekta. Na svim nadzemnim etažama od jezgra do apartmanskih jedinica vodi 
hodnik, širine 1,50m. 

Na svim etažama su planirane apartmanske jedinice različitih struktura, glavnim prostorijama i terasama orjentisane 
prema jugu, istoku i zapadu. 

 

 

7. ARHITEKTONSKO i PEJZAŽNO  OBLIKOVANjE  
 

Obrada i materijalizacija objekta predviđena je u skladu sa smjernicama iz DUP-a odnosno priloženih UTU 
tačka 9. Uslovi za arhitektonsko oblikovanje te arhitektura objekta teži stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog 
izraza karakterističnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranog objekta je usklađeno 
sa kontekstom u kome objekat nastaje kao i predviđenom namjenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu 
visokog turizma. U cilju očuvanja mediteranskog ambijenta, predviđena je primjena građevinskog kamena za oblaganje 
fasada kao i zidanje podzida oko objekta i stepeništa po terenu. Primjena kamena predviđena je i na elementima 
uređenja terena i to pre svega za oblaganje podzida te potpornih poluukopanih konstrukcija. 

Objekat je planiran kao reprezentativan i uklopljen u urbani ambijent uz korišćenje svjetlijih prigušenih boja a u 
skladu sa karakterističnim bojama podneblja. Korišćene su bijela i bež boja. Predviđenu materijali koji svojim atestima 
dokazuju mogućnost primjene na podneblju primorja a naročito u smislu povećanog saliniteta vazduha. Za oblaganje 
potpora i međa predviđen je lokalni autohtoni kamen a oblaganje vršiti na tradicionalan način. Svojim oblikovnim i 
funkcionalnim rješenjem objekat je pretežno okružen zelenilom i uklopljen u pejzaž prostora prirodnog urbanog okruženja 
a uz poštovanje karakteristika lokalnog arhitektonskog nasljeđa. Predviđeno je maksimalno ozeljenjavanje oko objekta 
što je takođe u skladu sa preporukama i smjernicama iz planskog dokumenta za prostorno oblikovanje te parterno 
uređenje objekata.  

Boje fasade objekta planirane su kao bijela i bež kao i prirodna boja lokalnog kamena. 
Bijela boja prema specifikaciji proizvođača ''Baumit'' šifra boje ''Life 0019'' ili slična nekog drugog proizvođača. 
Bež boja prema specifikaciji proizvođača ''Baumit'' šifra boje ''Life 0159'' ili slična nekog drugog proizvođača. 
Kamen je, lokalni autohtoni kamen svijetlijih bež nijansi iz lokalnih majdana (Kamenari Liješevići, Danilovgrad ili  

sl.) završno obrađen pikovanjem. 
Prilikom izrade završnih slojeva fasade, poželjna je antibakterijska fasada kako bi boje fasade što duže ostale 

sviježe i otporne na ispiranje i pojavu plesni i buđi. 
Spoljašnja stolarija predvidjena je od visokokvalitetnih profila aluminijumskim ili kombinacije drvo-aluminijum 

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

Ograde terasa planirane kao transparentne od metala neutralnih i nedominantnih boja i sa manjom podzidom.  
Ukupna visina ograde je min.110cm. Zaštitnu ogradu obavezno postaviti ispred francuskog balkona do visine 110cm u 
skladu sa propisima. Ograda se vezuje za konstruktivne elemente preko anker pločica. Ograda mora biti postavljena 
ispred svih otvora koji imaju parapet manje visine od 90cm. Ograda koja se postavlja ispred ovih otvora mora biti visine 
do 110cm.  

Krov objekta je planiran je kao kos – adekvatnog nagiba u skladu sa priloženim UTU (23o) i krovnim pokrivačem 
od ''mediteran'' crijepa sa svim termo i hidroizolacionim slojevima. Krvne badže-viđenice su predviđene na dijelovima 
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jugozapadne i sjeveroistočne fasade i u skladu sa preporukama iz DUP-a u smislu dužine u odnosu na pripadajuću 
fasadu objekta (do 1/3 pripadajuće fasade). 

Prema priloženim UTU tačka 10. Uslovi za ograđivanje urbanističke parcele, definisano je da se parcele 
objekata mogu ograđivati. 

 Priloženim rješenjem i parternim uređenje nije predviđeno posebno ograđivanje parcele osim izrade 
zaštitne ograde na dijelovima podzida gde je visinska denivelacija veća od 90cm odnosno na ulazu u objekat kao 
zaštitna ograda za potrebe lica sa invaliditetom. Ka Južnom dijelu parcele neophidno je predvidjeti ogradu ali tek nakon 
izgradnje DUP-om predviđene saobraćajnice odnosno nakon izrade neophodnih potpornih konstrukcija za potrebe 
saobraćajnice i definisanja denivelacija u odnosu na predmetnu parcelu. 

Predviđeno je ozeljenjavanje prostora parkinga eco-greed mrežama čime se povećava ukupni fond ozeljenjenih 
površina na parceli. Detaljniji izbor sadnog materijala biće definisan kroz fazu glavnog projekta u dijelu uređenja terena i 
hortikulture a svakako u skladu sa datim smjernicama iz UTU. Predviđeno je oblaganje podzida sa oblogom od kamena 
sa otvorima za drenažu istih. Zbog zaštite od buke kao i pogleda sa ulice, predviđa se sadnja visokog žbunja kao i 
pravilno orezanog i gusto posađenog drveća. Predviđeno je i popločanje prostora trotoara i pristupnoh staza u prizemlju 
prema ulici i to prirodnim kamenom ili behaton pločama (što će biti detaljnije definisano izradom glavnog 
projekta).Predviđena je i sadnja autohtonih vrsta kako visokog tako i niskog zelenila (trava otporna na sušu i gaženje i 
sl.) Za zasad u žardinjerama i manjim trakama zelenila predviđeno je nisko zelenilo drveća i žbunastog rastinja različitog 
kolorita i habitusa (kadulja, ruzmarin, lavanda, žukva i bršljan). Predviđena je i ugradnja savremenog urbanog mobilijara 
sa kamenim popločanjima ili štampanim betonom odnosno behaton kockama a planirano je i postavljanje osvetljenja 
kako zelenila tako i pristupnih pješačkih staza i slobodnih površina. 

Priloženim UTU u tački 11.Uslovi za pejzažno oblikovanje, dat je podatak da je planom predviđeno da se svi 
primjerci maslina, evidentirani u Registru primjeraka vrijednog zelenila i prikazani na grafičkom prilogu  - list 05 
''Postojeće stanje – površine pod zelenilom i slobodne površine'', sačuvaju a da se pojedina stabla maslina i drugi 
vrijedni primjerci zelenila presade na novu poziciju. Imajući sve u vidu obrađivač tehničke dokumentacije iznosi sledeće, 
u grafičkom prilogu karta 07 – ''Planirano stanje – površine pod zelenilom i slobodne površine'' definisani su vrijedni 
primjerci zelenila na U.P. označeni brojevima 62,63 i 64 koju su neposrednoj blizini planiranog objekta. Na dostavljenoj 
geodetskoj podlozi prikazana su i stabla koja su zatečena na parceli prilikom snimanja iste. Planiranim objektom stablo 
pod br. 63 zadržava svoju poziciju odnosno objekat je planiran tako da ne ugrožava isto svojim gabaritima (geodetskim 
snimkom dat je gabarit korjena stabla). Stablo broj 62 i 64 neophodno je presaditi na DUP-om predviđene pozicije i to uz 
obavezan stručni nadzor lica i saradnju i stručne konsultacije sa nekim od udruženja maslinara i stručnom institucijom 
(Poljoprivredni fakultet, institut). Stabla je prije presađivanja na novu poziciju potrebno stručno orezati. Pri presađivanju 
koristiti mehanizaciju koja se šumskim gazdinstvima upotrebljava za utovar trupaca. Moguće je koristiti i auto dizalice i 
utovarivače sa velikom zapreminom utovarne kašike. Na novoj poziciji stabla statički obezbjediti od naginjanja i 
prevrtanja, ankerovanjem ili sađenjem u drvenu kasetu sličnu paleti. Sve navedeno nephodno je uraditi svakako prije 
početka izgradnje objetka o čemu je neophodno sačini poseban elaborat. Pored navedenog na predmetnoj parceli je 
evidentiran i čempres označen brojem 65 koji se više ne nalazi na navedenoj lokaciji, što se vidi i u geodetskoj podlozi i u 
fotodokumentaciji. 
 

8. TEHNIČKE I TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
 
Konstrukcija 

Osnovni konstruktivni sistem objekta čine armirano-betonska platna debljine 20cm i stubovi. Medjuspratne tavanice su 
monolitne krstasto armirane armirano-betonske ploče debljine 16cm. Stepenište je armirano-betonska kosa ploča 
debljine 15cm. Krovna ploča je a.b. 
Fundiranje se vrši na armirano-betonskoj temeljnoj ploči, ispod koje je potrebno izvršiti zamjenu tla šljunkovitim ili 
kamenim materijalom, postaviti sloj libažnog betona, hidroizolaciju i zaštitu izolacije. 

Zidovi 

Fasadni zidovi ispune se rade od šupljeg bloka debljine 19cm. 
Unutrašnji zidovi izmedju stambenih jedinica i prema hodniku se rade od šupljeg bloka debljine 19cm. Pregradni zidovi 
se rade od blokova debljine 10cm. 
Instalacione vertikale se obradjuju gipsom ili opekom debljine 7cm. 

Krovovi 

Krov je kos nagiba 23o na drvenoj konstrukciji predviđen sa svim termo i hidroizolacionim slojevima. 
Krov se radi sa svim potrebnim termo i hidroizolacionim slojevima uz obavezno postavljanje parne brane i sloja za 
izjednačavanje parnog pritiska. 
 
Izolacije 

Hidroizolacija se predvidja: 
 ispod i oko temeljne ploče, zaštićena slojem betona, 
 na svim ukopanim zidovima objekta sa prepustom iznad završno obradjenog trotoara odnosno zelenih površina, 
 u okviru slojeva krova, 
 u okviru slojeva podova terasa, 
 u okviru slojeva podova mokrih čvorova i na zidovima u zonama tuš kabina. 

Prana brana i sloj za izjednačavanje pritiska pare se predvidjaju: 
 u okviru slojeva krova. 

Termoizolacija se postavlja: 
 u okviru slojeva krova 
 ispod prostorija prizemlja, po pozicijama datim projektom,  
 ispod i iznad grijanih odnosno kondicioniranih prostorija prema spoljašnjoj sredini, 
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 na prostoru krova, sa gornje strane krovna ploče 
 u okviru slojeva demit fasade. 

 
Fasade 

Fasada se radi kao demit u debljini termoizolacionog sloja 5cm sa završnim slojem od bavalita ili sa kamenom fasadnom 
oblogom sa svim hidro i termo izolacionim slojevima. 
Projektom su predvidjeni dijelovi fasade koji se rade sa završnim slojem od bavalita sitnije granulacije preko osnovne 
konstrukcije objekta a preko pripremljene podloge. 

Fasadni zidovi koji se rade sa završnom oblogom od prirodnog autohtonog kamena su svjetlijih nijansi. 
 
Odvodjenje atmosferske vode 

Odvodjenje atmosferske vode sa krova se vrši zakošenjem krovnih ravni do oluka sa padom od 1-1,5% prema olučnim 
vertikalama. 
Odvodjenje vode sa terasa se vrši tačkasto prema olučnim vertikalama.  
Vertikalni oluci se rade od lima. 
 
Ograde 

Ograde terasa se rade kao transparentne od metala (aluminijum ili kovano gvožđe). Ukupna visina ograda terasa je 
110cm mjereno od kote završno obradjenog poda terase na najvišem dijelu. 

Ograde fasadnih otvora sa parapetom  visine 50cm ili bez parapeta (francuski balkoni) se rade kao tranparentne, od 
kaljenog višeslojnog blind stakla.  
Ukupna visina od poda prostorije do gornje ivice ograde fasadnih otvora je 110cm. 

Ograde unutrašnjeg stepeništa se rade kao rukohvati od metalnih profila i/ili drveta, i montoraju na unutrašnju stranu 
stepenišnih krakova. Ograda odmorišta na povučenoj etaži se radi kao transparentna od metalnih profila. 
 
Fasadni otvori 

Glavni ulaz u objekat rade se u konstrukciji od aluminijumskih profila i zastakljuje sigurnosnim kaljenim ili polukaljenim 
staklom. 

Ostali otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili PVC višekomornih profila ili kombinacije drvo-aluminijum sa 
termoprekidom i zastakljuju termopaketom sa niskoemisionim staklom. Svi otvori imaju eslinger roletnu sa unutrašnjom 
kutijom. Garažni otvori za ventilaciju se zatvaraju zaštitnom metalnom žaluzinom. 
 
Unutrašnji otvori 

Ulazna vrata apartmanskih jedinica se rade kao blind vrata, sa štokom od čeličnog lima, obloženog MDF-om i zavšrno 
obradjenog drvetom, i krilom sa izolacijom u konstrukciji od čeličnih profila, koje je obostrano obloženo MDF-om. 
Vrata unutar apartmanskih jedinica se rade sa dovratnikom od drvenog masiva i krilom sa ramovskom konstrukcijom sa 
saćem, završno obradjenog šper pločom i furnirano. 
Vrata kupatila se rade kao i ostala unutrašnja stolarija, sa postavljanjem ventilacione rešetke u donjoj zoni krila. 
 
Slojevi za pad 

Slojevi za pad se predvidjaju u okviru svih terasa i mokrih čvorova. 
 
Podovi 

Završna obrada podova: 
 protivklizna granitna keramika – terase ulazni hol sa natkrivenim trijemom 
 granitna keramika – hodnici, stepeništa, kuhinje, prema pozicijama iz projekta, 
 kermika – mokri čvorovi, 
 višeslojni laminatni parket – sve ostale prostorije. 

Plivajući podovi sa slojevima stirodura podvijenim do visine košuljce su planirani u okviru svih unutrašnjih prostorija . 
 
Unutrašnji zidovi 

Unutrašnji zidovi i unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu. Na grafičkim prilozima, u skladu sa razmjerom, nije 
prikazivan sloj maltera. 
Svi zidovi koji se finalno ne obradjuju keramikom se gletuju i boje. 
Keramikom se obradjuju zidovi kupatila, do plafona ili spuštenog plafona, i zidovi kuhinja do min. visine 1,50m. 
 
Plafoni i donje strane stepenišnih krakova 

Svi plafoni koji se ne rade kao spušteni, i donje strane stepenišnih krakova se malterišu, gletuju i finalno boje. 

Spušteni plafoni se predvidjaju u svim kupatilima osim kupatila potkrovlja. Osim ovoga spušteni plafoni se predvidjaju i 
na mjestima koja su posebno naznačena projektom u klasi proizvođača knauf ili nekog drugog proizvođača sa sličnim 
karakteristikama. 
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9. POSEBNA RJEŠENJA 
 
 

9.1. RJEŠENJA ZA RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE 
I POVEĆANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI 

Pozicija i orjentacija objekta su uslovljeni raspoloživim prostorom za gradnju na parceli i položajem parcele / objekta u 
gradskom sklopu, posebno u odnosu na javne površine. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Na predmetnoj parceli nema evidentiranih opasnosti vezano za eroziju zemljišta. Pored ovoga, ne predvidjaju se 
intervencije koje bi mogle izazvati degradaciju okolnog tla. 

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

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

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

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

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

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

Blizina saobraćajnice i predvidjeni prilazi do objekta omogućavaju efikasnu evakuaciju, kao i prilaz interventnih službi i 
njihovo dejstvo na terenu. 
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Dio tehničke dokumentacije se odnosi na zaštitu od požara, te propisuje rješenja u skladu sa zakonskom regulativom za 
ovu oblast. 

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

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

9.3. RJEŠENJA ZA PRISTUPAČNOST ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM 
 
Na planirani apartmanski objekat se primjenjuju odredbe Pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagodjavanja objekata 
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list CG br. 48/13, te su u tom smislu 
predvidjena tehnička rješenja, kojima se zadovoljavaju uslovi prilagodjavanja objekta iz sledećih oblasti: 

 obezbijedjenje pristupačnosti prilaza objektu; 
 obezbijedjenje pristupačnosti unutrašnjih dijelova objekta koji su u javnoj / zajedničkoj upotrebi; 
 jednostavno prilagodjavanje stambenih jedinica (po jedna jednostavno prilagodljiva apartmanska jedinica na 

svakih 10 planiranih). 

Obezbijedjivanje pristupačnosti prilaza objektu: 
1. elementi pristupačnosti za savladavanje visinskih razlika (koso-podizna sklopiva platforma) 

Prilaz glavnom ulazu je planiran uz istočnu  stranu objekta. Denivelacija od prilaza do ulaza u prizemlje 
savladiva je kosom rampom adekvatnog nagiba i dimenzija, a moguće je i postavljanje koso-podizne sklopive 
platforme, karakteristika u skladu sa članom 15 navedenog Pravilnika (nagazna površina 80x100cm, bočna 
podna preklopna zaštita visine 20cm i zaštitni rukohvat i oznaka pristupačnosti) što će detaljno biti obrađeno u 
tehničkoj dokumentaciji – glavni projekat. 

2. elementi pristupačnosti za mirujući saobraćaj 
Pristupačno parking/garažno-garažno mjesto je predvidjeno na parkingu sa direktnim prilazom sa saobraćajnice  
garaži i u blizini pristupačnog prilaza objektu, ima dimenzije 3,70x5,00m,  finalnu obradu koja ne otežava 
kretanje invalidskih kolica i oznake pristupačnosti žutom reflektujućom bojom. 

Obezbijedjenje pristupačnoti unutrašnjih dijelova objekta koji su u zajedničkoj upotrebi: 
1. elementi pristupačnosti za horizontalne komunikacije 

Projektovani hodnici imaju širinu 1,60m i sve hodne površine u istom nivou, bez denivelacija i pragova. Na 
dionicama koje vode do apartmanskih jedinica hodnici nemaju vrata. Hodnici su opremljeni odgovarajućim 
nivoom osvjetljenja i električnim instalacijama. Prilikom izvodjenja enterijera potrebno je predvidjeti taktilne crte 
vodjenja. Materijalizacija podova hodnika je od protiv kliznih materijala. 

2. elementi pristupačnosti za savladavanje visinskih razlika 
Lift sa elementima pristupačnosti je projetovan u okviru glavnog jezgra. Okno lifta ima otvore na svim etažama i 
dimenzije koje omogućuju ugradnju lifta nosivosti 8 osoba, sa kabinom minimalnih dimenzija 110x140cm i 
kliznim vratima minimalne širine 90cm. Lift je potrebno opremiti komandnom pločom sa kontrastno izvedenim 
tasterima sa reljefnim oznakama, koja se postavlja na 90-120cm iznad finalno obradjenog poda prostorije, 
rukohvatom u kabini postaljenim na 90cm od poda kabine i vizuelnom i zvučnom najavom spratova. 

 
Jednostavno prilagodjavanje apartmanskih jedinica 

Projektom su predvidjena osnovna rješenja koja zadovoljavaju kriterijume pristupačnosti: 
 gradjevisnka rješenja; 
 materijalizacija podova, zidova i plafona (kontrastne boje i teksture, protiv-klizne površine); 
 opremljenost instalacijama (električne, vodovodne, kanalizacione, termo tehničke). 

U razradi glavnog projekta biće dat način prilagodjavanja apartmanskih jedinica u smislu pristupačnosti, koji je potrebno 
koristiti prilikom budućeg projekta izrade enterijera objekta. Raspored namještaja i opreme u prostorijama mora 
obezbijediti slobodni prostor za manevar invaldskih kolica u radijusu 150cm, ulazna vrata ne smiju biti uža od 80cm, i 
moraju, kao i prozori, imati pristupačne kvake, obavezno je postavljanje oznake pristupačnosti prema važećim 
standardima. 
Za sobe: prostor za kretanje izmedju opreme / namještaja je min120cm, radni sto mora biti montiran konzolno, na visini 
od min70cm u odnosu na kotu završno obradjenog poda, sa dubinom pristupa od najmanje 50cm; 
Za kupatila: prostor za tuširanje, bez pregrada, dimenzija min90x90cm, sa zidnim držačem montiranim na visini 75cm, i 
vodootpornim preklopnim sjedištem dimenzija 45x50cm, postavljenim na visini 45-50cm,oprema montirana na zid, 
dostupna iz invalidskih kolica koja ne ometa njihovo kretanje, i koja je izvedena u kontrastnim bojama u odnosu na zid i 
pod, sanitarna oprema umivaonik, ogledalo, slavina, vješalica, alarmni uredjaj, WC šolja sa ispiračem, držači prema 
standardima za ovu oblast. 
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Tehnička dokumentacija je radjena u skladu sa važećim zakonskim i podzakonskim aktima i standardima.  
Zakonska regulativa iz oblasti gradjevinarstva:  
Zakon o uređenju prostora i izgradnji objekata (Sl. list Crne Gore, br. 64/17)  
Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene površina, elementima urbanističke regulacije i 
jedinstvenim grafičkim simbolima (Službeni list CG br. 24/10)  
Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta (Sl. list Crne Gore br.47/2013 od 08.10.2013.)  
Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije (Sl. list CG 23/14 od 30.05.2014., 75/2015 od 25.12.2015.)  
Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (Sl. list 
Crne Gore br.48/2013 od 14.10.2013.)  
Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sl. list Crne Gore'' br.75/2015.)  
Pravilnik o tehničkim zahtevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (Sl. list SCG br. 31/05 od 29.07.2005)  
Zakon o gradjevinskim proizvodima  
Zakonska regulativa iz oblasti turizma:  
Zakon o turizmu (Sl. list Crne Gore, br. 61/10 od 22.10.2010, 40/11 od 08.08.2011, 53/11 od 11.11.2011)  
Pravilnik o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sl. list Crne Gore, br. 63/11 od 28.12.2011. 
god.)  
Zakonska regulativa iz oblasti upravljanja otpadom i komunalnog razvoja:  
Zakon o upravljanju otpadom (Sl. list CG br. 64/11 od 29.12.2011.)  
Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade građevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement 
azbestnog građevinskog otpada (Službeni list Crne Gore, broj 50/2012" od 1.10.2012. god.)  
Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno društvo odnosno preduzetnik za preradu i/ili odstranjivanje otpada (Sl. list Crne 
Gore", br. 53/12 od 24.10.2012.)  
Pravilnik o načinu vođenja evidencije otpada i sadržaju formulara o transportu otpada (Sl. list Crne Gore", br. 50/12 od 01.10.2012.)  
Pravilnik o načinu pakovanja i odstranjivanja otpada koji sadrži azbest (Službeni list Crne Gore", broj 11/13 od 21.02.2013., datum 
stupanja na snagu 01.03.2013.)  
Uredba o načinu i uslovima skladištenja otpada (Službeni list Crne Gore 33/13, od 11 jula 2013.)  
Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (Službeni list Crne Gore, broj 59/2013 od 26.12.2013.)  
Zakonska regulativa iz oblasti životne sredine:  
Zakon o zaštiti vazduha (Službeni list Crne Gore'' broj 25/2010 od 05.05.2010.)  
Zakon o zaštiti prirode (Sl. list Crne Gore", br. 51/08 od 22.08.2008, 21/09 od 20.03.2009, 40/11 od 08.08.2011, 62/13 od 31.12.2013.)  
Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini (Sl. list Crne Gore, br. 28/11 od 10.06.2011, 28/12 od 05.06.2012, 01/14 od 09.01.2014.) 
 
 
 
 
 
 
 
 
          Tomislav Jović, d.i.a. 
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Projekat: IDEJNO RJEŠENjE 
Objekat: APARTMANSKI OBJEKAT P+2+Pk 

Lokacija: 
U.P. 2, Blok 10 DUP Rozino I 

dijelovi k.p.522/1 i 522/7 K.O. Budva 
Investitor: Ilić Marija 

 
 
 
 
 
 
PREGLED POVRŠINA: 
 

 
 
 

 
- PRIZEMLjE        :                       Pneto 148,12  m2                Pbruto  172,78m2 

- I SPRAT             :                       Pneto 147,63 m2                 Pbruto  172,78m2 

- II SPRAT            :                       Pneto 147,63 m2                 Pbruto  172,78m2 

- POTKROVLjE    :                       Pneto  148,73 m2                 Pbruto  172,78m2 

 

 
 

UKUPNO  Pneto objekta  592,11m2   
     
UKUPNO  Pbruto objekta  691,12m2   
 
 
 
UKUPNO  Vbruto objekta  2246,26m3 
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