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2.2. Numerička dokumentacija 
- predmjer i predračuna radova 
 
2.3. Graficka dokumentacija 
- analizu urbanističkih parcela 
- situacija terena 
- širu situaciju  
- osnova temelja, garaže (ukoliko je ima), 
osnova prizemlja i spratova, osnova krova 
svih objekata pojedinačno 
- presjeci za svaki objekat pojedinačno 
- fasade (izgledi) za svaki objekat 
pojedinačno 
- 3D prezentacija svih objekata 
pojedinacno 
- seme stolarije i bravarije 
- detalji 
 
3. Glavni projekat konstrukcije: 
3.1. Tekstualna dokumentacija 
3.2. Numerička dokumentacija – Analiza 
opterećenja 
3.3. Grafička dokumentacija  
- planovi pozicija  
- planovi armiranja 
- specifikacije  
 
4. Glavni projekat elektroinstalacija jaka 
struja 
4.1. Tekstualna dokumentacija (prilog 
mjera zaštite na radu, prilog mjera zaštite 
od požara, napajanje objekta, napojni 
kablovi, razvodne table i ormari, instalacije 
rasvjete, instalacije uzemljenje, 
gromobrana i dr.) 
4.2. Numerička dokumentacija (bilanse 
opterećenja godišnje potrošnje, proračuni 
gromobranske instalacije, uzemljenja 
provjera dimenzionisanja kabla u odnosu 
na pad napona, izbor vodova na trajno 
dopuštene struje, proračun prelaznog 
otpora uzemljivača objekta, predmjer i 
predračun radova i dr.) 
4.3. Grafički prilozi (osnove – opšta 
potrošnja, osvjetljenje, napojni vodovi i 
zajednička potrošnja, temeljni uzemljivač, 
jednopolne šeme) 
 
 
 

management 
2.2. Numerical documentation 
- bill of quantities and estimate of works 
2.3. Graphic documentation 
- analysis of urban plots 
- terrain situation 
- the wider situation 
- foundation of the foundation, garage (if 
any), foundation of the ground floor and 
first floor, foundation of the roof of all 
buildings individually 
- sections for each object individually 
- facades (layouts) for each building 
individually 
- 3D presentation of all objects individually 
- seeds of carpentry and locksmithing 
- details 
3. Main construction design: 
3.1. Textual documentation 
3.2. Numerical documentation - Load 
analysis 
3.3. Graphic documentation 
- position plans 
- reinforcement plans 
- specifications 
 
4. Main project electrical installation 
strong current 
4.1. Textual documentation (attachment of 
safety measures at work, attachment of 
fire protection measures, power supply of 
the building, power cables, switchboards 
and cabinets, lighting installations, 
grounding installations, lightning rods, etc.) 
4.2. Numerical documentation (load 
balances of annual consumption, lightning 
installation calculations, earthing, cable 
sizing checks in relation to voltage drop, 
selection of lines for permanently allowed 
currents, calculation of transient resistance 
of earthing object, bill of quantities and 
estimate of works, etc.) 
4.3. Graphic attachments (basics - general 
consumption, lighting, power lines and 
common consumption, basic earthing, 
single-pole schemes) 
5. Main project electrical installation 
low current 
5.1. Textual documentation 
5.2. Numerical documentation 
5.3. Graphic attachments 



5. Glavni projekat elektroinstalacija
slaba struja
5.1. Tekstualna dokumentacija
5.2. Numerička dokumentacija
5.3. Grafički prilozi

6. Glavni projekat vodovoda i 
kanalizacije
6.1. Tekstualna dokumentacija:
- tehnički opis
- tehnički uslovi za izvođenje radova
- prilog mjera zaštite na radu
6.2. Numerička dokumentacija
- predmjer i predračuna radova
6.3. Grafička dokumentacija
- osnove svih objekata
- izometrijska šema svih objekata
- detalji svih objekata
7. Elaborat energetske efikasnosti
7.1. Građevinska fizika

7.2 Analize i proračun za ocjenu 
energetskih karakteristika zgrade
7.3. Grafička dokumentacija
7.4. Podaci za zonu

8. Elaborat zaštite od požara
8.1. Karakteristike objekata
8.2. Sistemi tehničkih rješenja zaštite od
požara
8.3. Ponašanje materijala u požaru
8.4. Evakuacija
8.5. Stepen otpornosti objekta na požar
8.6. Klase požara

8. Izrada glavnog projekta uređenja
terena
- glavni projekat arhitekture
- glavni projekat konstrukcije
- glavni projekat vodovoda i kanalizacije
- glavni projekat elektroinstalacija

Član 2. - CIJENA PROJEKTOVANJA 
Cijena za izradu idejnog rješenja i  
glavnog projekta sa svim navedenim 
fazama za BRGP koja iznosi cca 
1275m2 iznosi € , bez PDV-a.

6. Main project of water supply and
sewerage
6.1. Text documentation:
- technical description
- technical conditions for performing works
- contribution to occupational safety
measures
6.2. Numerical documentation
- bill of quantities and estimate of works
6.3. Graphic documentation
- basics of all buildings
- isometric scheme of all objects
- details of all facilities
7. Energy efficiency study
7.1. Construction physics
7.2 Analysis and calculation to assess the
energy performance of the building
7.3. Graphic documentation
7.4. Zone data
8. Fire protection study
8.1. Characteristics of objects
8.2. Systems of technical solutions for fire
protection
8.3. Behavior of materials in fire
8.4. Evacuation
8.5. Degree of fire resistance of the
building
8.6. Fire classes
8. Preparation of the main project for
landscaping
- the main architecture project
- the main construction project
- the main project of water supply and
sewerage
- the main electrical installation project
- traffic access and signaling solution

Article 2 - DESIGN PRICE 
The price for the preparation of the 
conceptual solution and the main project 
with all the mentioned phases for BRGP, 
which is approximately 1275m2, 
is €, excluding VAT. 

Article 3 - PERFORMANCE
DEADLINES:
- Completion of the conceptual solution for
submission for approval, no later than
within 15 working days from the day of
final coordination with the investor.



Član 3. - ROKOVI ZA IZRADU:
- Završetak idejnog rješenja za predaju na
saglasnost, najkasnije u roku od 15 radnih
dana od dana konačnog usaglašavanja
sa investitorom.
- Rok za izradu glavnih projekata je 40
radnih dana od dana dobijanja saglasnosti
gradskog arhitekte.

Član 4. - NAČIN PLAĆANJA:
- Ugovoreni iznos uplatit će se na sljedeci
nacin:
- avans u iznosu od 30% odmah nakon

potpisivanja ugovora
- I rata u iznosu od 20% odmah nakon
predaje idejnog rjesenja na saglasnost
glavnog gradskog arhitekte
- II rata u iznosu od 30% nakon dobijanja
saglasnosti glavnog gradskog arhitekte
- III rata u iznosu od 20% odmah nakon
slanja glavnog projekta na reviziju.

Član 5. – OSTALE OBAVEZE 
UGOVORNIH STRANA
Projektant je lično odgovoran za svoj rad i 
obezbjedit će da su projektna
dokumentacija i usluge:
-Urađene u skladu sa UTU, Zakonom o
planiranju prostora i izgradnji objekata,
Pravilnikom o načinu izrade, razmjeri i
bližoj sadržini tehničke dokumentacije.
-Poštuju sve državne regulative i
normativi, uključujući i anti- seizmičke
normative propisane za ovo podneblje.
- Projektovane da odgovaraju svrsi, tj.
ispunjavaju sve zahtjeve u skladu sa
Zakonom neophodne da bi se glavni
projekat revidovao i da bi se prijavila
gradnja objekta.
- Projektant će povjerene poslove obaviti
lično i neposredno, ali je ovlašćen da
izvršenje pojedinih poslova povjeri i
drugim stručnim, ovlašćenim licima.
-Projektant ne preuzima odgovornost za
izvršenje ugovorenog posla ukoliko se
ugovoreni posao ne može završiti usled
zakonskih ili administrativnih smetnji kao i
u slučaju eventualnih sudskih sporova
vezanih za datu parcelu na kojoj je
predviđena gradnja, osim ako su smetnje

- The deadline for the development of the
main projects is 40 working days from the
date of obtaining the consent of the city
architect.

Article 4 - METHOD OF PAYMENT:
- The agreed amount will be paid in the
following way:
- advance in the amount of 30%

immediately after signing the contract
- 1st installment in the amount of 20%
immediately after submission of the
conceptual solution for the approval of the
chief city architect
- II installment in the amount of 30% after
obtaining the consent of the chief city
architect
- III installment in the amount of 20%
immediately after sending the main project
for revision.

Article 5 - OTHER OBLIGATIONS OF 
THE CONTRACTING PARTIES
The designer is personally responsible for 
his work and will ensure that they are 
designed
documentation and services:
- Done in accordance with UTU, the Law
on Spatial Planning and Construction of
Buildings, the Rulebook on the method of
preparation, scale and detailed content of
technical documentation.
- They respect all state regulations and
norms, including the anti-seismic norms
prescribed for this climate.
- Designed to fit the purpose, i.e. meet all
requirements in accordance with the Law
necessary to revise the main project and
to register the construction of the facility.
The designer will perform the tasks
assigned personally and directly, but is
authorized to entrust the execution of
certain tasks to other professional,
authorized persons.
- The designer does not assume
responsibility for the execution of the
contracted work if the contracted work
cannot be completed due to legal or
administrative obstacles, as well as in the
case of possible court disputes related to



ili spor posledica projektantske greške ili 
nemarnosti.
- Ukoliko dodje do izmjena revidovanog
glavnog projekta usljed nedostataka i
nepredvidjenih okolnosti projektant ce
postupiti u skladu sa clanom 97. Zakona o
planiranju i izgradnji objekata u kojem je u
stavu 1. navedeno „ Ako izvodjac radova
primijeti nedostatke u revidovanom
glavnom projektu, koji ne uticu na
promjenu horizontalnih i vertikalnih
gabarita objekta, kao ni promjenu fasade
zgrade, ako je objekat koji se gradi
zgrada, duzan je pisanim putem, u roku od
jednog dana od dana kad je primijetio
nedostatke, da upozori strucni nadzor.
Ako strucni nadzor primijeti nedostatke u
revidovanom glavnom projektu, odnosno
ocijeni da su primjedbe izvodjaca radova
opravdane, nalozice investitoru da bez
odlaganja izvrsi izmjenu glavnog projekta.“

Član 6. – ZAŠTITA AUTORSKIH PRAVA
Dizajn, konceptualno rješenje, Glavni 
projekat i rješenje detalja u istom, smatraju 
se isključivom intelektualnom svojinom 
Projektanta, pa se Naručilac posla 
potpisom na ovaj Ugovor obavezuje da 
istu izvede u svemu kako je predviđeno 
Glavnim projektom.
Svaka promjena će biti uzajamno 
dogovorena između Ugovornih strana.
Bez odobrenja autora Naručilac ne može 
da kopira, širi i/ili dijeli izvorne  projekte 
trećim licima bez odobrenja Izvršioca 
posla.
Projektant po ovom Ugovoru, nije 
ovlašćen da jednom završenu projektnu 
dokumentaciju prodaje, proslijeđuje i/ili 
koristi za izradu projekata trećim licima u 
granicama dizajna, izgleda i funkcionalnog 
rasporeda objekata, što bi uticalo na 
jedinstvenost izgleda konačnog proizvoda 
po ovom Ugovoru.
Obje Ugovorne strane zadržavaju u 
cjelosti pravo da Projektnu dokumentaciju, 
dizajn i konačni izgled proizvoda koriste u 
marketinške svrhe, ali isključivo za vlastite 
aktivnosti.

the given plot on which construction is 
planned, unless the obstacles or disputes 
are the result of a design error or 
negligence.
If there are changes to the revised main 
project due to defects and unforeseen 
circumstances, the designer will act in 
accordance with Article 97 of the Law on 
Planning and Construction of Buildings, in 
which paragraph 1 states "If the contractor 
notices defects in the revised main project, 
which do not affect the changing the 
horizontal and vertical dimensions of the 
building, as well as changing the facade of 
the building, if the object being built is a 
building, he is obliged to notify the expert 
supervision in writing, within one day of 
the day he noticed the defects.
If the expert supervision notices 
deficiencies in the revised master project, 
that is, assesses that the objections of the 
contractor are justified, it orders the 
investor to make changes to the master 
project without delay.
Article 6 - COPYRIGHT PROTECTION
The design, the conceptual solution, the 
Main Project and the solution of details in 
the same are considered the exclusive 
intellectual property of the Designer, so 
the Client, by signing this Agreement, 
undertakes to carry out the same in all 
respects as provided for in the Main 
Project.
Any change will be mutually agreed 
between the Contracting Parties.
Without the permission of the author, the 
Client cannot copy, spread and/or share 
the original projects with third parties 
without the permission of the Worker.
According to this Agreement, the designer 
is not authorized to sell, forward and/or 
use the completed project documentation 
to third parties for the development of 
projects within the limits of the design, 
appearance and functional layout of the 
facilities, which would affect the 
uniqueness of the appearance of the final 
product according to this Agreement.
Both Contracting Parties fully retain the 
right to use the Project Documentation, 
design and final appearance of the product 



Član 7. – PRESTANAK MEĐUSOBNIH 
OBAVEZA PO OVOM UGOVORU
Obaveze iz ovog Ugovora prestaju danom 
okončanja poslova koji su predmet ovog 
Ugovora ili saglasnim raskidom Ugovora 
pri čemu će se isplata Izvršiocu posla 
obračunati srazmjerno stepenu 
dovršenosti dokumentacije i ostalih 
preuzetih obaveza po ovom Ugovoru.
Ugovorne strane su saglasne da izmjene i 
dopune ugovora vrše uz obostranu 
saglasnost i u pismenoj formi.

Svi naknadni radovi biće precizirani u 
eventualnim aneksima na ovaj Ugovor.

Napomena:
Dokumentacija koju je potrebno da dostavi 
investitor prije početka izrade idejnog 
rješenja:

- Situacija terena u dwg formatu i u PDF
ovjerena od strane ovlašćene geodetske
kuće

-Parcelacija po DUP-u

-Projektni zadatak investitora prema kojem
će se raditi idejno rješenje. Ukoliko dođe
do izmjena projektnog zadatka pri
završenom idejnom rješenju, smatra se da
se radi novo idejno rješenje.

-Izjava geodetske licencirane organizacije
o tačnoj lokaciji
-List nepokretnosti koji nije stariji od šest
mjeseci.

BRGP koja je data u ugovoru je 
aproximativna. Tačna BRGP će se 
utvrditi nakon izrade idejnih rješenja i 
shodno tome odrediti iznos za plaćanje 
izrade idejnog rjesenja i glavnog 
projekta.

Masinske instalacije koje se odnose na 
grijanje i hladjenje, bazensku tehniku, 
sprinkler sistem, ventilaciju i 
odimljavanje garaza, nisu predmet 
ugovora i ugovorit ce se aneksom 
ugovora, ukoliko budu potrebne.

for marketing purposes, but exclusively for 
their own activities.

Article 7 - TERMINATION OF MUTUAL 
OBLIGATIONS UNDER THIS 
AGREEMENT
Obligations from this Agreement shall end 
on the day of completion of the work that 
is the subject of this Agreement or by 
mutual termination of the Agreement, 
whereby the payment to the Executor will 
be calculated in proportion to the degree 
of completion of the documentation and 
other assumed obligations under this 
Agreement.
The contracting parties agree to make 
changes and additions to the contract with 
mutual consent and in writing.

All subsequent works will be specified in 
possible annexes to this Agreement

Note:
Documentation required to be submitted 
by the investor before the start of the 
development of the conceptual design:
- Situation of the terrain in dwg format and
in PDF certified by an authorized
surveying house
-Parcelation according to DUP
-Project task of the investor according to
which the conceptual solution will be
worked out. If there are changes in the
project task at the completion of the
conceptual design, it is considered that a
new conceptual design is being prepared.

- Statement of the geodetic licensed
organization on the exact location
-A real estate certificate not older than six
months

The BRGP given in the contract is 
approximate. The exact BRGP will be 
determined after the development of 
conceptual solutions and determine the 
amount to be paid accordingly.
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PLAN M1 d.o.o. 
adresa: Trg Sunca 2, 85310 Budva, Crna Gora 
PIB: 03452719 
e-mail: info.plan.M1@gmail.com 
broj: 66/1 od 20.07.2023. godine 

 
 
Na osnovu Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata („Sl. List CG“ br. 64/17, 44/18, 63/18, 
11/19, 82/20, 116/20, 86/22 i 04/23), o školskoj spremi i radnom iskustvu lica koje izrađuju 
tehničku dokumentaciju, d o n o s i m: 
 
 

R J E Š E NJ E  
 

O imenovanju odgovornog inženjera za izradu tehničke dokumentacije 
 

 
 
INVESTITOR „MOBIREY“ D.O.O. Budva 
 
 
OBJEKAT Turisitčko apartmanski blok 
 
 
LOKACIJA 

k.p. 2528/1, K.O. Budva, UP 78, 
LSL „Komoševina I“, Opština Budva 

 
VRSTA I DIO 
TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE 

 
IDEJNO RJEŠENJE 
ARHITEKTONSKI PROJEKAT 

IMENUJEM: 
 
 

 
 
Angelika Gjorgon, dipl.ing.arh.  za odgovornog inženjera sa 
licencom br. UPI 123-335/1 od 22.11.2021. godine, izdata od 
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma. 

 
 
 

  „Plan M1“ doo Budva, 
Direktor: 

Milica Franeta 
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OBRAZAC 3 

IZJAVA GLAVNOG INŽENJERA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 
IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA 

 
 
OBJEKAT1 Turističko apartmanski blok 
 
 
 
LOKACIJA2 

k.p. 2528/1, K.O. Budva, UP 78, 
LSL „Komoševina I“, Opština Budva 

 
VRSTA I DIO 
TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE3 

 
 

IDEJNO RJEŠENJE 
ARHITEKTONSKI PROJEKAT 

 
 
GLAVNI INŽENJER4 Angelika Gjorgon dipl.ing.arh. 
 

I Z J A V LJ U J E M, 
 
da je ovaj projekat izrađen u skladu sa: 

- Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Službeni list Crne Gore, br. 
082/20 od 06.08.2020. godine)  

- posebnim propisima koji direktno ili na drugi način utiču na osnovne zahtjeve za 
objekte; 

- pravilima struke i  
- da su ispoštovani uslovi iz planskog dokumenta i urbanističko – tehničkih uslova u 

pogledu osnovnih urbanističkih parametara (indeks izgrađenosti, indeks zauzetosti, 
spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema građevniskoj liniji) kao i 
usaglašenost sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz čl. 55, stav 2, tačka 3 
navedenog Zakona. 

 
 
 
 
 
   
 (potpis glavnog inženjera)  
 
 
 
 
 

Budva, 2023 god.   
(mjesto i datum)  (potpis odgovornog lica) 

 
1 Naziv projektovanog objekta 
2 Mjesto građenja, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela 
3 Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat odnosno projekat izvedenog objekta  
4 Ime i prezime glavnog inženjera. 



REKAPITULACIJA OBJEKTA 
 NETO BRUTO 

1. -2 Garaža 286.32 m² 339.39 m² 
2. -1 Garaža 286.32 m² 339.39 m² 
3. Prizemlje tehnički dio / 20.30 m² 
 Ukupno tehnički dio  572.64 m² 699.08 m² 
4. Prizemlje stambeni dio 253.91 m² 304.70 m² 
5. I sprat 267.95 m² 320.83 m² 
6. II sprat 267.87 m² 320.83 m² 
6. III sprat 269.83 m² 320.83 m² 
 Ukupno smještajni dio 1059.56 m² 1267.19 m² 
Ukupno smještajni I tehnički dio 1632.20 m² 1966.27 m² 
 
Ostvarene površine i prostorni parametri: 
 
 Dozvoljeni parametri prema 

UTU-ima 
Ostvareni parametri u 

projektu 
Katastarska parcela 2528/1 2528/1 
Katastarska površina / 650.00 m² 
Broj urbanističke parcele UP 78 UP 78 
Urbanistička površina 654.00 m² 654.00 m² 
Indeks zauzetosti 0.50 0.50 
Max površina pod objektima 325.00 m² 325.00 m² 
Indeks izgrađenosti 1.95 1.94 
Max BRGP 1,267.50 m² 1,267.19 m² 
Spratnost objekata P+3 2G+P+3 

 
Napomena: Garaže su tehničke etaže I ne ulaze u obračun BRGP, a ne ulaze ni u spratnost 
objekta koja je data planom jer su ukopane. 
 
Zaključak: Svi urbanistički parametri iz projekta zadovoljavaju parametre zadate UTU. 
 
 
 

Projektant: 
 

Angelika Gjorgon dipl. ing. arh. 
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PROJEKTNI ZADATAK 
uz arhitektonski projekat 

 
 

INVESTITOR: „MOBIREY“ D.O.O. Budva 
OBJEKAT: Turističko apartmanski blok 
LOKACIJA: k.p. 2528/1, K.O. Budva, UP 78, LSL “Komoševina I”, Opština Budva 
 
 
UVOD 
Investitor zahtijeva izradu idejnog rješenja, a na osnovu njega radi se glavni arhitektonsko-
građevinski projekat za izgradnju turističko apartmanskog bloka a koji će biti u saglasnosti sa 
urbanističko – tehničkim uslovima br. 06-332/23-1145/2 izdatih dana 13.10.2023., od  
Sekreterijata za urbanizam i održivi razvoj opštine Budva, kao i sa  Zakonom o planiranju 
prostora i izgradnji objekata („Sl. List CG“  br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 116/20). 
 
CILJ I SVRHA IZRADE TEHNIČKE DOKUMETACIJE 
Investitor zahtijeva izradu idejnog rješenja, a na osnovu njega izradu glavnog arhitektonsko-
građevinskog projekta za izgradnju turističko apartmanskog bloka spratnosti 2G+P+3. 
Potrebno je sastaviti kompletnu tehničku dokumetaciju za idejno rješenje na koje se izdaje 
saglasnost od strane gradskog arhitekte, a onda na osnovu te saglasnosti sastaviti kompletnu 
tehničku dokumentaciju potrebnu za prijavu gradnje objekta. 
Tehnička dokumentacija treba da bude u skladu sa Zakonom planiranju prostora i izgradnji 
objekata („Sl. List CG“  br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 116/20 i 86/22), kao i Pravilnikom 
o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumetacije koji je u sklopu ovog Zakona. 
 
PREDMET TEHNIČKE DOKUMETACIJE 
Predmetna urbanistička parcela 78, t.j. katastarska parcela 2528/1 nalazi se u okviru K.O. Budva, 
odnosno LSL „Komoševina I“. U okviru urbanističke parcele, urbanističko tehničkim uslovima, 
kao i LSL-om, predviđena je izgradnja turističko apartmanskog bloka, spratnosti P+3, a garaže 
se ne računaju u spratnost.  
Objekat treba postaviti na terenu koji je u velikom nagibu i u granicama zadatih građevinskih 
linija. Najvisočija kota u jednom dijelu placa je cca 106.00m/nv, a spušta se do cca 93.60m/nv, 
što znači da je visinska razlika cca 12.40m/nv. Nagib se prostire u pravcu sjever-jug (od 
najvisočije do najniže kote terena). 
Na parceli predvidjeti 1 objekat BRGP cca 1275.00 m2 smještajnog prostora, kao i garaže kako 
bi se obezbijedio potreban parking prostor (1PM po stanu). Na terenu predvidjeti i bazen za 
korisnike objekta. 
Arhitekturu objekta prilagoditi današnjem vremenu, savremenim trendovima i lokaciji 
stvarajući arhitekturu sklada i jednostavnih linija. Materijalizaciju objekta predvidjeti kao 
kombinaciju fasade od kamena i demit fasade. Objekat treba projektovati u skladu sa 
savremenim tehnologijama energetske efikasnosti. 
 
SADRŽAJ OBJEKTA PO ETAŽAMA 
U okviru dva nivoa garaže predvidjeti potreban broj parking mjesta za sve apartmane, a ulaz u 
garaže predvidjeti preko auto platforme, koji će se nalaziti na nivou prizemlja. 
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Podgorica, april 2024.god. 
 

DETALJNA STUDIJA PREDJELA 
za UP 78, u okviru  

LSL "KOMOŠEVINA I", 
OPŠTINA BUDVA 
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Uvod  
 
Identifikacija i valorizacija pejzaža je bitan kriterijum  za utvrđivanje adekvatne 
namjene, racionalnog korišćenja, zaštite i unaprijeđivanja prostora. Osnovni 
kriterijumi za valorizaciju pejzaža su: izvornost, reprezentativnost i raznolikost. 
 
Osim svojom specifičnom građom, predio se odlikuje i odgovarajućom slikom 
koja je rezultat postojeće građe. Pojam pejzaž podrazumijeva sliku predjela. To 
je "sistem ekosistema" koji je nastao kao odraz ili posljedica raznolikih uslova, 
odnosa i međudejstava: geološke podloge, reljefa, zemljišta, klime, erozivnih 
procesa, biljnog i životinjskog svijeta, antropogenih faktora i dr., u određenom 
vremenu i prostoru. 
 
Metodologija 
 
Pored pregleda relevantne literature i upoznavanja sa stanjem na terenu, u 
svrhu detaljnijeg upoznavanja s prostorom, izvršeno je proučavanje prethodnih 
studija, prostornih planova, aerofoto snimaka, različitih baznih karta i foto–
dokumentacije. Na ovaj način dobijena je osnovna prostorna percepcija o stanju 
predjela predmetnog područja. 
 
Preklapanje tematskih karata je omogućilo detaljniju analizu prostornih 
struktura i uzročno–posljedičnih procesa u njima. Izvršena je identifikacija i 
mapiranje predionih elementa, a nakon toga njihovo vrijednovanje u odnosu na 
vizuelne i ekološke karakteristike. 
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1. Opšte karakteristike lokaliteta  
 

Analizirana lokacija se nalazi na padinama brda Spas, u Komoševini, na 
nadmorskoj visini između 93,26 i 106,13 m. Predmet istraživanja je urbanistička 
parcela UP 78 u zahvatu LSL "Komoševina I" koja buhvata dio katastarske 
parcele 2528/1 KO Budva. Nalazi se iznad izgrađenog naselja, na maloj 
udaljenosti od starog grada Budva. 
 
Površina istraživanog područja iznosi 654 m2. Lokacija je neizgrađena, na 
nagnutom terenu orjentisanom ka jugu, bez pristupne saobraćajnice.  
 
U listu nepokretnosti broj 4107 za KO Budva, od 19.07.2023. godine, na 
katastarskoj parceli broj 2528/1 upisan je voćnjak površine 660 m2. 
Obilaskom terena konstatovano je da je veći dio zahvata pod prorijeđenom 
vegetacijom makije, nastalom devastacijom drvenaste vegetacije, i sjevernim 
rubnim površinama garige. Takođe je degradirana prirodna vegetacija na 
kontaktnim neizgrađenim parcelama, namjene SS (UP 77, UP 79, UP 80, UP 81, 
UP 82), kao i na parceli sa južne strane čija je namjene prema LSL "Komoševina 
I" PU (Zaštitni pojas) i koja se nalazi u stadijumu garige.  
 

 
Slika 1. Položaj u prostoru UP 78, LSL "Komoševina I", Opština Budva 

 
Sa lokacije se pružaju široke, otvorene vizure na otvoreno more, plažu Mogren, 
ostrvo Sv Nikola i petrovačku obalu. 
 
I pored prirodne atraktivnosti, neposredno okruženje je izgubilo na kvalitetu 
zbog degradacije prirodne vegetacije, neprimjerene i neadekvatne gradnje i 
uređenosti (zbijenost objekata, velika zauzetost parcela, arhitektonska 
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neusklađenost, ne zadovoljeni planski parametri u pogledu učeša uređenih 
zelenih površina na parceli), neadekvatne infrastrukturne opremljenosti i dr. 
Planirana namjena prostora je stanovanje srednje gustine (SS). 
 

1.1 Prirodni uslovi 

Geološka građa terena 
Šire područije izgrađuju uglavnom slojeviti i pločasti krečnjaci sa proslojcima i 
muglama rožnaca, srednje trijaske i gornje trijaske starosti. Osim toga, u seriji 
krečnjaka i rožnaca javljaju se slojevi laporaca i glinaca. Ovi sedimenti izgrađuju 
kompletno područije Komoševine, odnosno zapadni obod budvanskog polja kao 
i paleo reljef tog dijela Budve. U donjim slojevima su zastupljeni svi prelazi od 
dolomitičnih krečnjaka (crvenkasti, sivi do crni rožnaci kao proslojci) do 
dolomita. U tektonskom pogledu ovo područije pripada geotektonskoj jedinici 
Budvansko-Barska zona. 
 

  
Slika 2. Reljef 

 
Hidrogeološka svojstva terena 
Hidrogeološka svojstva terena su u funkciji sastava i sklopa terena. Na osnovu 
litološkog sastava terena, hidrogeoloških svojstava i funkcija stijenskih masa u 
sklopu terena te poroznosti istog mogu se izdvojiti: 

- kompleks stijena promjenjive vodopropusnosti, intergranularne 
poroznosti u koje spadju deluvijalni i eluvijalni sedimenti 

- kompleks kamenitih i polukamenitih stijena predstavljenih krečnjacima, 
rožnacima, laporcima i glincima, koji se karakteriše pukotinsko-
prslinskom poroznošću. 

 
Seizmičnost terena 
Prema karti seizmičke mikroreonizacije urbanog područja Budve, posmatrano 
područje pripada zoni sa osnovnim stepenom intenziteta IX stepeni MCS skale. 
Seizmička mikroreonizacija izvršena je na osnovu rezultata detaljnih geofizičkih 
i geotehničkih istraživanja, odnosno na osnovu urađenih seizmoloških podloga 
za urbano područje Budve. Lokacija istraživanja spada u seizmičke zone C1. 
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Savremeni geološki procesi i pojave 
Od savremenih geoloških procesa i pojava u okolini lokacije istraživanja prisutan 
je proces planarne i linijske erozije i denudacija kao i proces kliženja na širem 
područiju. 
Planarnom erozijom je zahvaćen kompletan terena u većoj ili manjoj mjeri. Ovoj 
eroziji su posebno podložni deluvijalni sedimenti. 
 
Proces kliženja je prisutan u znatnom obimu. Čitavo područje inače spada u 
uslovno stabilan teren. Posebno su aktivna klizišta sjeverno od tretirane lokacije. 
Sama lokacija je na uslovno stabilnom terenu (stabilna u sadašnjem stanju ali 
nestabilna pri obimnijim zemljanim radovima). Nestabilni su deluvijalni i 
eluvijalni sedimenti. Dubina zahvaćena kliženjem je promjenjiva i kreće se i do 
jednog metra. Osim deluvijama, kliženjem bi mogla biti zahvaćena i gornja zona 
eluvijama koja je često glinovitija i po sastavu sličnija deluvijumu. Sastoji se od 
drobine sa promjenjivim sadržajem gline, a ukoliko je učešće gline veće i ova 
sredina je nestablina. 
 
Geotehnički uslovi za izgradnju objekata                                            
Geotehnički uslovi izgradnje objekata su složeni. Teren je uslovno stabilan i 
velikog nagiba u pojedinim zonama i do 40º.  Rezultati analize nosivosti tla kao 
i proračuni za iste pokazuju da za usvojene parametre i način fundiranja 
eluvijum je uslovno pogodan za fundiranje objekata na temeljnim trakama.  
 
Dozvoljeno opterećenje tla je malo iznad očekivanog, dok je sleganje relativno 
veliko. Zbog toga se, u pojedinim slučajevima, preporučuje i fundiranje objekata 
na AB ploči. Dozvoljeno opterećenje je tada znatno iznad očekivanog dok su 
sleganja veća ali ravnomjerna.  
 
Poseban, i najvažniji segmet bezbjedne gradnje na lokaciji su zemljani radovi 
koji u ovim sredinama nose rizik da izazovu nestabilnost većih razmjera. Moraju 
se izvoditi oprezno, na kraćim dionicama (po kampadama), uz maksimalne 
mjere predostrožnosti i obezbjeđenje. 
 

 
Slika 3. Prikaz nagiba terena na lokaciji 

Nagib terena

0-5%

5-10%

10-15%

15-20%

>20%



          Detaljna studija predjela - UP 78, LSL "Komoševina" I, Opština Budva 

 

 
Slika 4. Prikaz ekpozicije na lokaciji 

 
Preporuke projektantu i izvođaču radova 
Za sigurno i bezbjedno izvođenje radova na izgradnji objekata treba imati u vidu 
sljedeće preporuke: 

- Preporučuje se fundiranje objekata u eluvijumu gde je to moguće ostvariti 
i to na AB trakama i po potrebi na AB ploči. 

- Deluvijum kompletno ukloniti i sa iskopom se spustiti u eluvijum gdje se 
jasno uočavaju slojevi krečnjaka i rožnaca. 

- Obavezno predvidjeti izradu odgovarajućih drenaža oko objekata i 
kontrolisano odvođenja izdreniranih voda. Istovremeno oticanje vode 
mora biti izvedeno tako da ne sme ugroziti stabilnost budućih objekata 

- Za bezbjednu gradnju objekata najvažniji su stručno izvedeni radovi na 
iskopu materijala. Zbog toga se tehnologija njihovog izvođenja mora 
posebno i precizno razraditi u okviru Glavnog građevinskog projekta ili u 
zasebnom projektu 

- Preporučuje se stručni nadzor inženjera geotehnike pri izvođenju 
zemljanih radova. 

- U zonama saobraćajnica i trotoara prethodno uraditi pripremu podloge. 
Podlogu pripremiti tako što će se ispod projektovane kote fundiranja 
ukloniti još jedan dio materijala. Potom izvršiti nasipanje dobro 
granuliranim materijalom (zastupljene sve frakcije) po slojevima uz dobro 
nabijanje i valjanje. 

 
Pedološke karakteristike  
Najveću teritoriju zauzima plitka i erodirana crvenica koja se obrazuje se na  
čistim ili jedrim krečnjacima u uslovima tople mediteranske klime. 
Karakterističnu vegetaciju  čini zajednica Orno-Quercetum ilicis H-ić. pa spada u 
šumska zemljišta. Većinom je plitkog sloja (debljine od 50 – 60 cm), kako na 
strmijem terenu, tako i na blažim padinama na kojima je po pravilu veliki (30–
90 %) procenat stjenovitosti. Crvenice sadrže dosta gline i praha, propusna su 
i aerirana zemljišta, slabog vodnog kapaciteta, slabe zastupljenosti minerala, 
siromašne humusom, a veoma bogate oksidima gvožđa. Na terasastom terenu 

Ekspozicija terena

J
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raspon u kvalitetu zemljišta je veći (III – VI klase), dok je strmiji-krševiti teren 
najlošijeg boniteta (VII i VIII klase). 
 

2. Opis karakteristika i tipova predjela 
 
Na osnovu kategorizacije predjela, koja je definisana u studiji Mapiranje i 
tipologija predjela Crne Gore, istraživano područje pripada Predjelima 
Budvanskog područja. 
 
Na lokalnom nivou prostor pripada području karaktera predjela:  

1.4.6 Priobalni predjeli Budvanskog područja. 

Slika 5. Karakterizacija predjela 
(Izvod iz Studije Mapiranje i tipologija predjela Crne Gore) 

 

2.1 Karakteristični predioni elementi 

S obzirom na postojeće evidentirano stanje i veličinu zahvata studije, izdvojen 
je samo jedan predioni elemenat i to ogoljeni strmi teren sa elementima 
makije.  
U užoj kontaktnoj zoni predmetne lokacije dominiraju ogoljeni strmi teren sa 
rubnim elementima garige. 
Širu kontakntu zonu čini predioni elemenat makija i šuma alepskog bora, kao 
izuzetno vrijedan dio predjela.   
 
Ključne karakteristike:  

 Strm nagib terena  
 Oskudan vegetacijski pokrivač sa elementima makije i rubnim 

elementima garage. Dominira visoko žbunje (visine 1 – 2 m):  veliki vrijes 
(Erica arborea), planika (Arbutus unedo), mirta (Myrtus communis), 
šibika (Coronilla emerus subsp. emeroides), nar (Punica granatum), 
drača (Paliurus spina-christi), primorska kleka (Juniperus oxycedrus), 
žukva (Spartium junceum), obična zelenika (Phillyrea media), tršlja 
(Pistacia lentiscus), primorska smrdljika (Pistacia terebinthus), divlja 
maslina (Olea europaea subsp. oleaster). 
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 Požarom degradirana stabla maslina (Olea europea) 
 Ugroženost terena erozijom usljed degradacije vegetacijskog pokrivača. 

 
Makija, kao degradacioni stadijum prirodnih šuma hrasta crnike i crnog jasena 
(Orno-quercetum ilicis), predstavlja dominantan tip vegetacije i čini gradivni 
elemenat mediteranskih predjela. Degradacijom makije razvila se vegetacija 
griga. To su niske i prorijeđene zimzelene, a manjim dijelom i listopadne šikare, 
sastavljene uglavnom od heliofilnih elemenata, pretežno grmova i polugrmova. 
 

 Ogoljeni strmi teren sa elementima makije 
Slika 6. Karta tipova predjela 

 
Na području Budve makija je jako izražena na brdu Spas, na kome se nalazi 
predmetna lokacija. Brdo Topliš (Spas) zaštićeno je kao posebni prirodni predio 
("Sl. list SRCG", br. 30/68), ukupne površine 131 ha. Predstavljao je 
najmarkantniji dio budvanskog pejzaža. Granica zaštićenog područja je prirodna 
granica brda sa njegovim biljnim (šumskim) pokrivačem.  
U toku ljeta 2008. g. prirodna nepogoda je zadesila brdo Spas, u kome je izgorio 
veći dio vegetacije. U zajednici je dominiralo visoko žbunje (visine 1-2 m) kao 
što su: Erica arborea, Arbutus unedo, Juniperus oxycedrus, Phillyrea latifolia i 
Pistacia lentiscus, a na visočijim i hladnijim pozicijama pridružuju im se Fraxinus 
ornus, Ostrya carpinifolia i Quercus pubescens. Na mjestima gdje je krčenje 
šume bilo intenzivnije, zastupljene su bile Spartium junceum i Juniperus 
oxycedrus kao i neke druge biljke razrijeđene žbunaste vegetacije tipa garige 
(Cisto-Ericion). Pored elemenata makije, bilo je značajno prisustvo grupa 
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stabala i manjih kompleksa alepskog bora (Pinus halepensis), posebno na 
sjeveroistočnoj i istočnoj, a dijelom i na južnoj strani Spasa.  
Sadašnje stanje pokazuje obnovu vegetacije makije sa razvojem šume alepskog 
bora kao pionirskom vrstom nakon požara. 
 
 

Slika 7. Pogled na lokaciju (UP 78) i kontaktne parcele  
u zahvatu LSL "Komoševina I", Opština Budva 
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Slika 8. Pogled sa lokacije na ostrvo Sv Nikola i uvalu i plažu Mogren 

 
Na osnovu date klasifikacije predionih elemenata i njihove analize 
zaključak je da se, u ovom momentu, radi o predjelu sa izmijenjenim 
autohtonim prirodnim karakteristikama. Može se uočiti da se radi o 
strmim terenima podložnim erozionim procesima. Na ovako strmim 
terenima tokom projektovanja i gradnje potrebno je izvršiti terasiranje 
ili neki drug vid inženjersko-građevinskih radova kako bi se osigurala 
stabilnost zemljišta. 
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3. Opšta ocjena stanja pejzažnih karakteristika  
 

             Srednja vrijednost (Područje preklapanja mješovitog, prirodnog i kulturnog) 
predjela) 

Slika 9. Vrednovanje predjela 
 
Prikaz indikatora "kvaliteta predjela" pripremljen je na osnovu vrednovanja 
predjela. Vrednovanje predionih područja znači odrediti vitalnost (prirodnu i 
ekonomsku), doživljajnu vrijednost (ljepotu) i stabilnost (zdravlje) predjela 
(Marušič, 1998.). Mjerila za vrednovanje su:  

 prirodna očuvanost - vrjednija su područja sa očuvanim prirodnim 
elementima, odnosno, gdje se prostor percipira kao izvorno prirodan;  

 raznolikost - vrjednija su područja sa većom raznolikošću elemenata, tamo 
gdje je veća različitost oblika pojavljivanja šuma, razvedenost reljefa, 
kombinacije šume, reljefa i vode, kombinacije uzoraka polja i naselja;  

 prostorni red - vrjednija su područja sa većim stepenom prostornog reda, 
odnosno prisutnošću elemenata prostornog reda kao što su ponavljanje, 
ritam, smjer, gradacija (sa visokim stepenom prostornog reda su npr. 
ocijenjeni terasasti predjeli s prepoznatljivim ponavljajućim uzorkom);  

 harmoničnost, koja je označena kao najvažniji kriterijum kod vrednovanja 
doživljajne vrijednosti predionih područja i u suštini objedinjuje sve 
prethodne kriterijume, posebno raznolikost i prostorni red - vrijednija su 
područja gdje je predio rezultat dobre transformacije prirodnih uslova, tj. 
velikog stepena prilagođensoti postojećim prirodnim uslovima, te 
prepoznatljiva područja;  

 simbolično značenje prirodnih i kulturnih elemenata predjela - vrijednija su 
područja prepoznata na nacionalnom i regionalnom nivou. Simbolično 
značenje može izlaziti iz prirodnih (npr. šumska područja, geomorfološki 
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fenomeni, planinska područj) i kulturnih (npr. područje sa tradicionalnom 
graditeljskom baštinom) elemenata predjela. 

 
Tabela 1 : Kriterijumi za ocjenu vrijednosti predjela 

 Ocjena 
vrijednosti 

Kriterijum 

1 

Veoma niska 
vrijednost 
(Narušeni i 
degradirani 
predjeli) 

Izgrađene površine građevinskog područja 
naselja, industrijska i degradirana područja 
u kojim je izgubljena kulturnost/prirodnost.  

2 

Niska 
vrijednost 
(Predjeli bez 
posebnih 
karakteristika) 

Područja bez osobitosti, područja naselja 

3 

Srednja 
vrijednost 
(Uobičajen, 
autohton 
predio) 

Područja preklapanja mješovitog, 
prirodnog i kulturnog predjela, područja u 
kojim su prisutni kulturni elementi ali nisu 
neizraziti, prirodna područja bez velike 
bioraznolikosti, područja naselja, 
infrastrukture.  

4 

Visoka 
vrijednost 
(Vrijedni 
predjeli) 

Područja s prepoznatljivim, izrazitim, 
očuvanim karakteristikama na regionalnom 
ili lokalnom nivou - prirodna područja i 
područja sa istaknutim kulturno i predionim 
karakterom, primjeri karakteristične 
kombinacije predionih elemenata, 
područja, koja odražavaju veliku 
preglednost prostora, zanimljive vizure, 
područja značajnijih vizura.

5 

Veoma visoka 
vrijednost 
(Izuzetno 
vrijedni 
predjeli) 

Izuzetna područja s posebnim, istaknutim 
karakteristikama i/ili značajem na 
nacionalnom nivou - prirodno ili kulturno 
očuvanim predionim karakterom, 
uključujući područja istorijskog predjela.  

 

3.1 Ranjivost predjela 

Izabrani koncept je koncept opšte ranjivosti predjela po sistemu "što je vrednije 
to je i ranjivije", pa se ranjivost u ovom slučaju može smatrati kao poseban 
oblik vrednovanja prostora. 

Opšti model ranjivosti uzima u obzir glavne karakteristike predjela koje mogu 
biti narušene u slučaju izgradnje u datom prostoru (turizam, industrija, 
infrastruktura i dr.) i prema njima daje procjenu osjetljivosti tj. ranjivosti 
predjela. 

 
Posmatrane karakteristike predjela koje mogu biti potencijalno ugrožene su 
sljedeće: 



          Detaljna studija predjela - UP 78, LSL "Komoševina" I, Opština Budva 

 Ekološke karakteristike - životna sredina (vode, zemljište, vazduh, biljni 
i životinjski svijet); 

 Kulturne karakteristike - kulturna baština (npr. na tradicionalne 
poljoprivredne površine, tradicionalni objekti stanovanja, i sl.); 

 Pejzažne karakteristike - vizuelni kvalitet predjela. 

Procjena ranjivosti se vrši pomoću vrijednosne skale ocjena (1 - 5), gdje 1 
predstavlja najmanju vrijednost a 5 najvišu. 

 
Tabelarni prikaz ocjena ranjivosti za predio: 

5 

Veoma 
visoka 
ranjivost 

Područja velike predione 
prepoznatljivosti i velikog 
predionog diverziteta, sa 
posebnim oblicima reljefa, 
vegetacije i tradicionalnim 
poljoprivrednim uzorkom, vidljivo 
izložena 

4 

Visoka 
ranjivost 

Područja srednje predione 
prepoznatljivosti i predionog 
diverziteta, vidno izloženi 
prirodni predjeli 

3 
Srednja 
ranjivost 

Područja manje predione 
prepoznatljivosti i predionog 
diverziteta  

2 
Niska 
ranjivost 

Urbanizovana područja sa 
zelenim površinama 

1 
Veoma 
niska 
ranjivost 

Područja infrastrukturnih 
koridora, proizvodnih aktivnosti, 
degradirana područja 

 
Na osnovu prethodne analize može se zaključiti da je na predmetnoj 
lokaciji (UP 78) zastupljen izmijenjeni prirodni predio sa malim 
udijelom predione prepoznatljivosti i predionog diverziteta.  
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               Visoka ranjivost 

Slika 10. Ranjivost predjela 
 

4. Ostale informacije  
 

a. Izvod iz PPPN za Obalno područje Crne Gore 
 
Planom su definisani sljedeći režimi korišćenja prostora Obalnog područja Crne 
Gore:  

A. Kulturna baština  
B. Otvoreni ruralni prostori 
C. Morsko dobro  
D. Obalni odmak - Linija udaljenosti 100 m (Udaljenost linije gradnje od mora)  
E. Obalni pojas 1000 m. 
 
Građevinsko područje je podijeljeno na 3 kategorije:  

1.  Građevinsko područje naselja  
1.1. Urbano,  
1.2. Ruralno,  

2.  Izdvojeni djelovi građevinskih područja naselja (poluurbano) 
3. Izdvojeno građevinsko područje izvan naselja - detaljne razrade koje su 
sastavni dio ovog plana i pojas 1000 m od obale u kome će se kroz dalju plansku 
razradu odrediti građevinska područja (namjena turizam). 
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Slika 11. Izvod iz PPPNOP - Karta Plan režima korišćenja prostora 
 
Analizirana lokacija, koja obuhvata katastarsku parcelu 2528/1 KO Budva, nalazi 
se u obalnom pojasu između 100 i 1000m od obalne linije, na prostoru koji 
prema PPPN za Obalno područje (slika 11 i 12) pripada:  

 Građevinskom području naselja - 1.1. Urbano i  

 zoni sa režimom korišćenja Otvoreni ruralni prostori kategorije – 
Postojeća i Potencijalna zaštićena područja prirode (Brdo Spas: 
Predio izuzetnih odlika; Spomenik prirode) i Šume (režim 4 - Brdo Spas, 
Rt Mogren). 

 
Građevinska područja urbanih naselja predstavljaju područja gradskih 
urbanih opštinskih centara Herceg Novi, Kotor, Tivat, Budva, Bar, Ulcinj. Ta 
područja su uglavnom u većoj mjeri izgrađena prema ranijim generalnim 
urbanističkim planovima i u okviru njih detaljnim urbanističkim planovima ili 
urbanističkim projektima. Na osnovu analize postojeće izgrađenosti u odnosu na 
zone detaljne planske regulacije, u zonama naselja postoje određene rezerve u 
prostoru, koje će se u narednom periodu adekvatno iskoristiti kroz detaljnije 
planske koncepte. Pri tome je obavezno da se kroz izradu detaljnije planske 
dokumentacije i budući Plan generalne regulacije podigne kvalitet urbane 
strukture na viši nivo i sva urbana područja opreme potrebnom infrastrukturom 
i potrebnim društvenim servisima. Obaveza je da se iskoriste rezerve u okviru 
definisanog građevinskog područja i da se primarno izgrađuju neizgrađene 
površine unutar pretežno izgrađenog dijela naselja. 
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Moguća je izmjena granica građevinskih područja urbanih naselja u okviru 
zadate maksimalne površine, uz poštovanje režima korišćenja prostora koji su 
dati u grafičkom prilogu ovog plana. 
 
Postojeća i Potencijalna zaštićena područja prirode 

PPPN za Obalno područje posebno su razmatrani aspekti zaštite vrijednih 
prostora, kao što su zašticena područja, ambijentalno i prediono specifični 
prostori i prostori pogodni za razvoj poljoprivrede i ruralnog turizma. 
 
Prirodna dobra izuzetnih vrijednosti, koja se odlikuju biološkom, geološkom, 
ekosistemskom i predionom raznovrsnošću, stavljaju se pod zaštitu kao 
zaštićena prirodna dobra. 
 
Ciljevi zaštite prirodnih vrijednosti: 
- Očuvanje jedinstvenosti, autentičnosti i izvornosti svih prirodnih dobara; 
- Definisanje mjera i režima zaštite nad svim zaštićenim prirodnim dobrima; 
- Očuvanje biodiverziteta, izdvajanjem područja koja su staništa prirodnih 

rijetkosti. 
 
Brdo Topliš (Spas) stavljeno je pod zaštitu 1968. godine kao hortikulturni 
objekat površine 131,00 ha. Na web portalu "Nacionalno zaštićena područja", 
koji vodi Agencija za zaštitu prirode i životne sredine, se navodi da "nije 
utvrđena granica područja i izvađeni katastarski podaci". U cilju sprovođenja 
revizije, za ovo zaštićeno područje je 2009. godine urađena Studija zaštite 
(Zavoda za zaštitu prirode). Međutim, shodno zakonskoj procedure nije 
nastavljena i završena dalja zakonska procedura revizije ovog zaštićenog 
područja odnosno nije donijeta Odluka u Skupštini Opštine Budva.  
 
U zoni zahvata PPPN za Obalno područje Crne Gore identifikovano je 12 
EMERALD područja u okviru kojih se nalaze ekološki značajna staništa i vrste iz 
rezolucija 4 i 6 Bernske konvencije. Analizirana lokacija se nalazi u okviru 
EMERALD područja Spas, čija površina iznosi 352 ha, tj. uz njegovoj jugoistočnu 
granicu. 
 
Šumska vegetacija 

Prema ranjivosti, koja je zasnovana na ekološkoj valenci pojedinih vrsta i 
njihovih zajednica, izvršeno je unakrsno ocjenjivanje prirodne šumske 
vegetacije i tipova korišćenja zemljišta. U okviru kategorije vrijednih šuma 
definisane su kategorije prema vrijednosnim karakteristikama određenih biljnih 
zajednica u režimu 3, 4, 5. Najvrjednije kategorije su režimi 4 i 5 sa strožijim 
režimom korišćenja. Na njima se ne mogu planirati turistički sadržaji u skladu 
sa položajem i veličinom tih prirodnih tipova šuma (zajednice hrasta crnike i 
bjelograbića), njihovom kompaktnošću (zbog izbjegavanja fragmentacije) i 
značajem za povezivanje zaštićenih područja. Turističke zone se mogu planirati 
u okviru vrijednih šuma u kategoriji 3 koje su sa liberalnijim režimom korišćenja. 
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Slika 12. Izvod iz PPPNOP - Karta Plan zaštite prirodne i kulturne baštine 
 
Izuzetno vrijedni prirodni i poluprirodni predjeli 

- Veoma je važno ove površine izuzeti u narednom periodu od intervencija 
koje bi ih mogle ugroziti. Njihovim očuvanjem zaštitiće se autentičnost i 
prepoznatljivost ovog područja. Kod planiranja upravljanja područjem 
neophodno je uraditi Detaljne studije predjela koje će utvrditi odgovarajući 
ekološki model, spriječiti znatnije izmjene pejzažnih/predionih vrijednosti, tj. 
težiti ka zadržavanju autentičnih odlika predjela, a budući privredni i 
turistički razvoj bazirati na principu "održivog razvoja". 

- Posebno treba voditi računa o: racionalnijem korišćenju već zauzetog 
prostora, što manjem zauzimanju novih prostora, korišćenju očuvanih 
prostora uz minimum intervencija i maksimalno očuvanje vrijednih predjela, 
kao i zaštiti površinama pod visokim šumama. Ova područja ipak mogu biti 
valorizovana pažljivim planiranjem tako da se u okviru njih mogu planirati 
izletišta, vidikovci, različite vrste staza i sl. koje neće narušiti njihovu 
strukturu i predione karakteristike. Za takve lokacije je obavezna izrada 
Detaljne studije predjela, kako bi se sagledalo potpunije stanje ovih predjela.  

 
b. Izvod iz Lokalne studije lokacije "Komoševina I" Opština Budva 

 
Lokacija naselja "Komoševina I" predstavlja delimično izgrađen prostor na 
terenu sa evidentnim nagibom ka jugu i istoku, nadmorske visine od 55m do 
230m. Na južnoj i istočnoj strani lokacija se graniči sa magistralom. Veći deo 
površine prekriven je niskim zelenilom. 
 
Područje LSL "Komoševina I" nalazi se u obuhvatu Prostornog plana Opštine 
Budva (Sl. list RCG - Opštinski propisi, br. 30/07 i Sl. list CG - Opštinski propisi, 
br. 11/09) i Generalnog urbanističkog plana priobalnog pojasa Opštine Budva, 
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sektor: Budva - Bečići (Sl. CG - Opštinski propisi, br. 3/07) koji sadrže smjernice 
za izradu studije. 
 

Slika 13. Izvod iz LSL "Komoševina I" Opština Budva – Plan namjene površina 
 
Prostorni koncept  

Model se bazira na rješenju koje ukupan prostor "Komoševina I" tretira u 
urbanističko-planskom smislu kao dio velikog priobalja opštine Budva, sa 
funkcijom turističke ponude ograničenog spektra i usklađeno sa dnevnim 
potrebama korisnika i prostornom orjentacijom objekata prema moru. 
 
Fizičke strukture objekata, arhitektonika i organizacija rješenja baziraju se na 
zadovoljenju funkcije sadržaja, dobre veze sa morem, vodeći računa o likovnom 
obrascu, primenjujući savremena tehnološka i tradicionalna iskustva građenja. 
 
Rasporedom slobodno stojećih objekata ili objekata u nizu ujednačenih visina, 
u slobodnoj, rastresitoj ili polupovezanoj strukturi postiže se efekat tzv. 
utapanja objekta u ambijentalne zone, poštujući principe organske arhitekture, 
a što je pored dobre funkcije jedan od najvažnijih ciljeva. 
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Zaštita pejzaža 

Posebno treba voditi računa o: 
- racionalnijem korišćenju već zauzetog prostora 
- što manjim zauzimanjem novih prostora 
- korišćenju očuvanih prostora uz minimum intervencija i maksimalno 

očuvanje prirodnog pejzaža 
- zaštiti mediteranske vegetacije, maslinjaka i šumskih kultura 
- očuvanju vrednih grupacija egzota, naročito uz obalne saobraćajnice, 

šetališta i pristane 
- zadržavanju tradicionalnih arhitektonskih rešenja kao delova autohtonog 

kulturnog pejzaža. 
 
Namjena površina 

- Površine za stanovanje srednje gustine (SS) 
- Površine za turizam - Hoteli (T1) 
- Površine za turizam - Turistička naselja (T2) 
- Površine za sport i rekreaciju (SR) 
- Površine za pejzažno uređenje (PU) 
- Površine za izgradnju trafo stanica (TS) 
- Drumski saobraćaj (DS) 
 
Opšti urbanističko - tehnički uslovi 

- Minimalna površina parcele je 370m2. 
- Spratnost novoprojektovanih objekata može biti manja od od spratnosti 

predviđene u tabeli urbanističko tehničkih uslova, ali je ne smije premašiti. 
- Gradnja je moguća do građevinske linije prikazane na grafičkim prilozima br. 

6 – Plan parcelacije i regulacije, br. 7 - Plan koji sadrži urbanističko-tehničke 
uslove za sprovođenje plana. 

- Istureni građevinski elementi ne smiju prelaziti građevinsku liniju. 
- Koeficijenti zauzetosti i izgrađenosti su fiksni. 
- Površine suterenskih i podrumskih etaža namijenjenih pomoćnim 

prostorijama i garažama ne računaju se u BRGP. 
- Na urbanističkim parcelama dozvoljena je izgradnja bazena i sportskih 

terena. 
- Nije dozvoljena izgradnja posljednje etaže (potkrovlja) u više nivoa. 
- Krovovi objekata su nagiba 18º - 35º ili ravni. 
- Parcele se ograđuju zidanom ogradom visine 0,9m ili transparentnom 

ogradom visine 1,6m. Visina ograde računa se od kote trotoara. 
- Parkiranje se riješava unutar parcele. Potrebno je obezbijediti jedno parking 

mesto na jednu stambenu jedinicu. 
- Svaka urbanistička parcela sa predviđenim objektom mora da bude sa 

kultivisanim zelenilom. Voditi računa o elementima mikrourbanizma 
(ozelenjavanje potpornih kamenih zidova, žardinjere, fontane i sl.) 

- Za svaku parcelu na kojoj je, ovim planom, predviđena gradnja neophodna 
je izrada geo-mehaničkog elaborata koji bi pokazao da li je moguće graditi 
na toj parceli. Ovim elaboratom utvrdila bi se maksimalna spratnost (koja ne 
bi mogla premašiti najvišu dozvoljenu spratnost predviđenu planom, nego bi 
mogla biti samo manja) kao i način fundiranja objekta. 
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Posebni urbanističko - tehnički uslovi – STANOVANJE (SS) 

- Visina svih etaža je maksimalno 3,10m. 
- Moguća je izgradnja jedne suterenske etaže za potrebe garaža (parkinga). 
- Površine suterenskih etaža namenjenih garažama ne računaju se u BRGP 

(bruto građevinska površina). 
- Moguće je spajanje urbanističkih parcela, u zavisnosti od potreba investitora, 

u okviru dopuštenih koeficijenata. 
 
Urbanistički parametrii za UP 78 

- Površina urbanističke parcele - 654 m2 
- BGP - 1275 m2 
- Max. površina pod objektima - 327 m2 
- Indeks izgrađenosti - 1,95 
- Indeks zauzetosti - 0,50 
- Spratnost - P+3. 
 

5. Prijedlog mjera i smjernica  
 

U cilju zaštite autentične slike predjela i njegovog identiteta, neophodno je da 
se prilikom svih intervencija u prostoru, kroz efikasne mjere planiranja i 
pozitivne mjere korišćenja zemljišta, zasnovanim na principima održivog 
razvoja, što više očuvaju prirodni ekosistemi, geomorfološki oblici i 
karakteristični elementi kulturnog predjela.  

 
Mjere i smjernica za očuvanje, revitalizaciju i uređenje predjela: 
 Maksimalno očuvati postojeću vegetaciju, bilo u vidu masiva, grupacija ili 

kao pojedinačna stabla.  

 Preporuka je da se zadati urbanistički parametri ne smatraju kao 
obavezujući već kao maksimalni i da njihovo ostvarivanje zavisi od 
predhodno obezbjeđenog min. procentom zelenila (40%) na UP za 
navedenu namjenu, (Zelenilo stambenih objekata i blokova, DUP 
Komoševina I, grafički prilog Plan pejzažne arhitekture, list 12).  

 Lociranje novoprojektovanih objekata sprovesti na način da se očuva 
vrijedno zelenilo, pojedinačna stable i masivi.  

 Na površine gdje se usljed gradnje očekuje krčenje vegetacije potrebno 
je očuvanje pojedinačnih stabala. Iz tog razloga je neophodno prije izrade 
projektne dokumentacije a za postojeću dendrofloru, stabla drveća veća 
od 7,5 cm u prečniku, uraditi pejzažnu taksaciju sa predloženim mjerama 
(mjere njege, presađivanje i sl.). Pejzažnu taksaciju raditi po metodologiji 
definisanoj u poglavlju Zaštita identiteta i karaktera predjela – pejzažna 
taksacija u Priručniku o načinu izrade plana predjela, Ministarstvo 
održivog razvoja i turizma, Crne Gore.  

 Nivelaciju terena prilagoditi kotama drveća kako ne bi došlo do 
potkopavanja ili zatrpavanja istih. 

 Tokom izrade projektne dokumentacije neophodno je predvidjeti fizičku 
zaštitu vegetacije (masiva i pojedinačnog drveća). Fizička zaštita 
vegetacije se zadržava za period trajanja građevinskih radova.  

 Očuvati zeleni fond u kontaktnim zonama.  
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 Kod uređenja terena maksimalno očuvati prirodnu konfiguraciju terena ili 
ostvariti kaskadnu nivelaciju terena po izohipsama. Na umjereno strmim 
terenima, nagiba većeg od 10% objekti treba kaskadno da prate liniju 
terena. Potporni zidovi kod definisanja kaskada ne smiju biti veći od 2m, 
odnosno ne manja od 0,6m.  

 Trasiranje svih novih saobraćajnica mora biti planirano po principima 
ambijentalnog uklapanja sa upotrebom lokalnih materijala za obradu 
potpornih zidova (kamenom obradom potpornih zidova u smislu imitacije 
kamenih terasa-suvozida). Usjeke raditi samo u izuzetnim slučajevima i 
tada ih podzidati kamenom ili zasaditi odgovarajućim biljkama koje će 
pokriti nastale "ožiljke" u prostoru. 

 Terase sa podzidama uraditi u maniru - suvozida, od grubo klesanog ili 
pločastog kamena.  

 Zbog maksimalnog očuvanja prostornog potencijala i vrijednih predionih 
elemenata kapacitete planirati racionalno. Preporuka je da se parkiranje 
predvidi u podzemnim etažama kako bi se izbjeglo pretpavanje parcela 
saobraćajnim površinama.  

 Radi maksimalnog očuvanja sklopa zelenila predlaže se da podzemne 
etaže ne budu veće od gabarita objekta u prizemlju. 

 Za eventualne ravne krovne površine predvidjeti intezivne ili 
poluintezivne krovne vrtove. Za intezivni krovni vrt dubina substrata ne 
sme biti manja od 1m. 

 Kompoziciona rješenja sprovesti u slobodnom pejzažnom stilu.  

 Nove zasade formirati u vidu masiva i grupa, u sva tri nivoa. Ovi masivi 
zelenila treba, pored estetske funkcije, da ispune i sanitarno-higijensku 
funkciju (zaštita od insloacije, izduvnih gasova i parašine. Takođe, treba 
da obezbjede "kamuflažu" novoizgrađenih objekata i utapanje u 
neposreno okruženje.  

 Za navedene radove koristiti prirodne materijale iz iskopa (stijene) ili iz 
lokalnih kamenoloma (rizlu, kamene ploče, tucanik i dr.). 

 Za postizanje dovršenosti koristiti visokodekorativne sadnice drveće, ne 
manje od 2,5-3,0 m, obima debla min. 14-16 cm. 

 Zbog uslova sredine (klimatski - suša i pedološki – sterilna podloga) 
izbjegavati konvencionalne travnjake. 

 Obezbjediti prodore i slobodne vizure prema moru. 

 Vertikalne zidove objekta bez otvora i podzide omekšavati sadnjom 
puzavica.  

 Infrastrukturne instalacije sprovoditi ispod čvrstih zastora. 

 Zabranjeno je korišćenje invazivnih biljnih vrsta. 

 Omogućiti adekvatan sistem za zalivanje planiranih zelenih površina. 

 Pri gradnji objekata sačuvati i lagerovati površinski, zdravi sloj zemljišta. 
Isti koristiti kao podlogu prije humusiranja kako bi se povećao sloj 
zdravice za novu sadnju.  
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 Za okosnicu rješenja koristiti autohtone vrste i vrste mediteranskog 
podneblja. 

 I sve u skladu sa UTU za UP78 za uređenje terena i pejzažno oblikovanje 

 Obaveza Opštine je da podiže i održava kontakni zeleni pojas (ZP).   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



          Detaljna studija predjela - UP 78, LSL "Komoševina" I, Opština Budva 

6. Primjeri uređenja 
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7. Predlog biljnih vrsta za ozelenjavanje 
 
Preporuka je maksimalno korišćenje autohtonih biljnih vrsta. Raznolikost i 
bogatstvo izvorne mediteranske flore koja domicilno raste u mediteranskom 
regionu je veoma visoka, a među ovim biljkama je moguće naći brojne sorte, 
boje, habituse i oblike biljaka koje su najpogodnije da se koristi za uređenje. 
 
Karakteristike biljaka koje prirodno rastu na Mediteranu su u skladu sa 
pedologijom, hidrologijom, vjetrom i drugim ekoloških uslova, i zato ove biljke 
treba koristiti u hortikulturne svrhe. Uvođenje vrsta iz drugih areala treba 
izbjegavati. 
 
Autohtona flora 
 Quercus ilex, Fraxinus ornus, Arbutus unedo, Laurus nobilis, Olea 

eurpaea, Quercus pubescens, Celtis australis, Ceratonia siliqua, Pistacia 
lentiscus, Arbutus unedo, Spartium junceum, Juniperus phoenicea, 
Myrtus communis, Erica arborea, Phillyrea media, Punica granatum, 
Viburnum tinus i dr. 

 
Alohtona flora i neinvazivne vrste  
 Pinus pinea, Pinus maritima, Cupressus sempervirens var. pyramidalis, C. 

sempervirens 'Stricta', Cupressocyparis leylandii, Magnolia sp., 
Cinnamomum camphora, Ligustrum japonicum, Cercis siliqastrum, 
Lagerstroemia indica, Citrus aurantium;  

 Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, 
Washingtonia filifera, Cycas revoluta; 

 Bougainvilea spectabilis, Wisteria sinensis, Tecoma radicans, 
Trachelospermum (Rhyncospermum) jasminoides; 

 Nerium oleander, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Hydrangea hortensis 
Feijoa selloviana, Buxus sempervirens, Pittosporum tobira, Rosmarinus 
officinalis,  Agave americana, Cordylina sp., Yucca sp.  i dr. 
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1. UVOD 
 

Na osnovu prihvaćene Ponude od strane Investitora posla, preduzeće 
"GEOTEHNIKA Montenegro" d.o.o. iz Nikšića izvelo je geotehnička 
istraživanja terena za potrebe izgradnje stambenog objekta na urbanističkoj 
parceli UP78, u zahvatu LSL "Komoševina I", Opština Budva. 

 
 Prema planskoj dokumentaciji (LSL "Komoševina I") u Budvi, na 
urbanističkoj parceli UP78 koju čine veći dio katastarske parcele broj 2528/1, 
K.O. Budva, predviđena je izgradnja stambenog objekta. Površina 
urbanističke parcele UP78 je cca 654 m². Indeks zauzetosti za navedenu 
parcelu je 0.5, površina pod objektom iznosi 327 m², dok je indeks 
izgrađenosti 1.95. BGRP objekta za parcelu UP78 iznosi 1275 m². 
Maskimalna spratnost  objekta je P+3 (prizemlje i 3 sprata). Namjena objekta 
je apartmanski, odnosno stanovanje srednje gustine - SS. 
 
 Istraživanja su se sastojala od terenskih i kabinetskih radova. Od 
terenskih radova izvedeno je rekognosciranje lokacije, kartiranje terena i 
otvorenih kosina i zasjeka na samoj lokaciji i okolini kao i stručni nadzor nad 
izvođenjem radova. Na osnovu dobijenih rezultata istraživanja i prikupljenih 
podataka iz fondovske dokumentacije i literature urađen je Elaborat o 
geotehničkim svojstvima terena i uslovima izgradnje planiranog objekta. 
 
 U Elaboratu su dati podaci o morfologiji, geološkoj građi, 
hidrogeološkim svojstvima, seizmičnosti terena, savremenim geološkim 
procesima kao i o inženjerskogeološkim svojstvima izdvojenih sredina. U 
posebnom poglavlju prezentovani su geotehnički uslovi izgradnje objekta kao 
i preporuke projekantima i izvođačima radova. 
 
 Na izvođenju terenskih i laboratorijskih radova, kao i izradi Elaborata 
učestvovali su Dragomir Vukašinović, dipl.inž. geologije i Vukašin Gredić, 
dipl.inž. geologije. 
 
 Radovi su izvedeni u septembru mjesecu, 2023. godine. 
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2. POLOŽAJ ISTRAŽNOG PROSTORA 
 
 Lokacija u Budvi koja je predmet detaljnih geotehničkih istraživanja 
terena obuhvata urbanističku parcelu UP78 koju čini veći dio katastarske 
parcele broj 2528/1, K.O. Budva, u zahvatu LSL "Komoševina I". Nalazi se 
neposredno iznad magistralnog puta Tivat-Budva, na ulazu u Budvu iz pravca 
Jaza. Kote lokacije su od oko 93.0 mnm na donjem kraju lokacije do 107.0 
mnm na vrhu lokacije. 
 
 
3. VRSTE I OBIM IZVEDENIH RADOVA 
 

3.1. Terenski radovi 
 

Izvedeni su sledeći terenski istražni radovi: 
 
o rekognosciranja lokacije; imalo je za cilj preliminarno upoznavanje sa 

terenom i planiranje terenskih istražnih radova, 
 

o inženjerskogeološko kartiranje terena; sa ciljem određivanja 
inženjerskogeoloških svojstava terena i izdvajanja geotehničkih jedinica, 
izvedeno je kartiranje terena i otvorenih kosina i zasjeka na lokaciji i 
neposrednoj okolini. 

 

o stručni, geotehnički nadzor; vršen je stalno, tokom izvođenja terenskih 
istražnih radova od strane inženjera geotehnike. 

 

 
 

3.2. Kabinetski radovi 
 
U kabinetu je izvršena interpretacija dobijenih rezultata istražnih radova, 

njihova obrada i sinteza sa podacima iz fondovske dokumentacije i literature, 
pa na osnovu svega urađen Elaborat o geotehničkim svojstvima terena za 
potrebe izgradnje stambenog objekta. 
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4. REZULTATI ISTRAŽIVANJA 
 

4.1. Morfološka svojstva terena 
 
  Lokacija istraživanja je izrazito strma padina, neposredno iznad 
magistralnog puta. Padina je po pružanju pretežno ravna dok je po padu 
izlomljena zidovima. Kote terena su od 93.0 do oko 107.0 mnm.  
 

Morfologija lokacije prikazana je na prilozima broj 3 i 4. 
 
 

4.2. Geološka građa terena 
 

Šire područje istraživanja izgrađuju uglavnom slojeviti i pločasti 
krečnjaci sa proslojcima i muglama rožnaca, srednjetrijaske i gornjotrijaske 
starosti (T2,3). Osim toga u seriji krečnjaka i rožnaca javljaju se proslojci 
listastih glinaca. Ovi sedimenti izgrađuju kompletno područje brda Kostanjice, 
pa i samu lokaciju Komoševina.  

 
Donji djelovi ove serije izgrađeni su od slojevitih do bankovitih sivih 

krečnjaka često u smjeni sa bancima dolomita i kalkarenita. Svi članovi serije 
su više ili manje dolomitisani tako da su zastupljeni svi prelazi od dolomitičnih 
krečnjaka do dolomita. U njima su zastupljeni crvenkasti, sivi do crni rožnaci 
kao proslojci, mugle ili sočiva. Ovaj dio serije odgovara ladinskom katu (T2

2) 
koji naviše prelazi u slojevite, dolomitične, jedre, sive krečnjake, crvene, 
žućkaste do crne rožnace i silifikovane lapore gornjeg trijasa (T3). Ovi članovi 
se međusobno smjenjuju a rožnaci se javljaju kao proslojci, mugle, manja 
sočiva ili kao tanke zone u krečnjacima. Na samoj lokaciji slojevi su blagog 
pada u brdo, odnosno u pravcu sjeveroistoka sa padnim uglovima od 15 do 
250. Preko ovih sedimenata na jednom dijelu padine zastupljeni su deluvijalni 
sedimenti (dl). Predstavljeni su krečnjačkom i rožnačkom drobinom sa 
glinom. U tektonskom pogledu ovo područje pripada geotektonskoj jedinici 
Budvansko-Barska zona. 

 
Inženjerskogeološka karta šire okoline lokacije data je u prilogu broj 2. 

 
 

4.3. Hidrogeološka svojstva terena 
 

Hidrogeološka svojstva terena su u funkciji sastava i sklopa terena. Na 
osnovu litološkog sastava terena, hidrogeoloških svojstava i funkcija 
stijenskih masa u sklopu terena te poroznosti mogu se izdvojiti: 
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 kompleks stijena promjenljive vodopropusnosti, intergranularne poroznosti 
u koje spadaju deluvijalni sedimenti. Ovi sedimenti izgrađuju površinski dio 
padine. Relativno su male debljine pa nema uslova za formiranje izdani, 

 
 kompleks kamenitih i polukamenitih stijena predstavljenih krečnjacima i 

rožnacima koji se karakteriše pukotinsko-prslinskom poroznošću. U 
hidrogeološkom pogledu to su slabo do srednje vodopropusne stijene. 
Propusnost im je nešto veća u površinskoj zoni gdje je ispucalost i 
degradiranost veća. 

 
Pravci cirkulacije voda su generalno prema jugu i istoku, odnosno 

prema moru i magistrali.  
 
 
4.4. Seizmičnost terena 

 
Prema Karti seizmičke mikrorejonizacije urbanog područja Budve 

posmatrano područje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmičkog 
intenziteta od IX stepeni MCS skale. 

 
Seizmička mikrorejonizacija izvršena je na osnovu rezultata geofizičkih i 

geotehničkih istraživanja i ispitivanja, odnosno na osnovu urađenih 
seizmogeoloških podloga za urbano područje Budve. U okviru terena 
područje Komoševine spada u seizmičku zonu C1. Odgovarajući seizmički 
parametri za povratni period vremena (t) od 50 god dati su u narednoj tabeli: 

 
Tabela broj 1: seizmički parametri lokacije za povratni period od 50 godina 

Zona 
Karakteristične osobine 

zona i podzona 
amax 

(g) 
Ks Intenz. Vp m/s Vs m/s 

C1 trijaski krečnjaci, rožnaci i glinci  0.16 0.08 IX 2350-3200 1100-1400 

 
U skladu sa EUROKOD 8 (EC8): Projektovanje seizmički otpornih 

konstrukcija - Nacionalni aneks, maksimalno ubrzanje tla za povratni 
period od 475 godina je 0.352. 
 
 

4.5. Savremeni geološki procesi i pojave 
 
 Od savremenih geoloških procesa i pojava na samoj lokaciji i u okolini 
prisutan je proces planarne i linijske erozije i denudacije. 
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 Planarnom erozijom je zahvaćen kompletan teren u većoj ili manjoj 
mjeri. Ovoj eroziji su posebno podložni deluvijalni sedimenti. Linijska erozija 
je prisutna na širem području u vidu jaruga. Jaruge su po pravilu u donjem 
dijelu zapunjene deluvijalno-proluvijalnim materijalom. Na samoj lokaciji nema 
izraženih jaruga. 
 

Sama lokacija kao i neposredna okolina je stabilna i na njoj nema 
vidljivih pojava nestabilnosti. 
 
 

4.6. Inženjerskogeološka svojstva izdvojenih sredina 
 
Na osnovu analize postojeće dokumentacije koja se odnosi na samu 

lokaciju i okolinu, obilaska terena i izvedenog inženjersko-geološkog 
kartiranja možemo sa inženjerskogeološkog aspekta zaključiti da je izučavani 
teren izgrađen od krečnjaka sa rožnacima, više ili manje raspadnutim i 
degradiranim. Preko njih je deluvijalni pokrivač relativno male debljine, 
sastavljen od gline crvenice sa drobinom i pojedinim komadima krečnjaka i 
rožnaca.  

 
 Deluvijum (G,DR)dl – predstavljen je glinom crvenicom sa sitnom i oštrom 

drobinom od krečnjaka i rožnaca te pojedinim komadima laporovitog 
krečnjaka, tamno-braon boje (na presjeku terena to je sredina označena 
brojem 1). Predstavlja heterogenu, srednje konsolidovanu sredinu, 
relativno male debljine. Na lokaciji nalazi se u povlati osnovne stijene i 
prekriva kompletan teren. Debljina ove sredine je do 1.5 m. Prema 
kategorizaciji GN-200 ovi sedimenti spadaju u III kategoriju. Fizičko-
mehanički parametri ove sredine na osnovu fondovskih podataka i 
ispitivanja uzoraka iz sličnih sredina su dati u narednoj tabeli:


Tabela broj 2: fizičko-mehanički parametri za deluvijum 

Parametri Raspon vrijednosti 
 (kN/m3) 18.0 - 19.0 
 (0) 20.0 - 25.0 
c (kN/m2) 5.0 - 10.0 
Ms (kN/m2) 4 000.0 - 6 000.0 

 
 Krečnjaci i rožnaci (K,R)  - sastavljen je od slojevitih i pločastih laporovitih 

krečnjaka, krečnjaka i rožnaca, mjestimično sa proslojcima listastih 
glinaca, ispucalih i površinski raspadnutih, sa jasno uočljivom osnovnom 
teksturom sedimenata (na presjeku terena to je sredina označena brojem 
2). Slojevi su blago ubrani a orjentacija im je prema sjeveroistoku, sa 
padnim uglovima od 15 do 250. Slojevi su debljine od 2 do 15 cm. Pukotine 
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su obično u dvije familije, međusobno upravne i približno upravne na 
slojeve. Zajedno sa međuslojnim pukotinama dijele stijensku masu na 
drobinu i blokove cm-dm dimenzija. Fragmenti slojeva su na mjestu, dobro 
uzglobljeni i složeni. Debljina intenzivno ispucale površinske zone je 
nekoliko metara. Generalno, sredina je stabilna i dobre nosiva. Prema 
kategorizaciji GN-200 ovi sedimenti spadaju u V i VI kategoriju iskopa. 
Fizičko-mehanički parametri ove sredine, odnosno njene gornje 
raspadnute i degradirane zone, na osnovu podataka iz dokumentacije i 
neposredne, terenske procjene stanja dati su u narednoj tabeli:

 
Tabela broj 3: fizičko-mehanički parametri za krečnjake i rožnace 

Parametri Raspon vrijednosti 
 (kN/m3) 23.0 - 25.0 
 (0) 28.0 - 33.0 
c (kN/m2) 40.0 - 60.0 
qu (kN/m2) 800.0 - 1 000.0 

 
U skladu sa Eurocodom (EC8-1), član 3.1.2. kategorija tla je A. 

 
Izdvojene inženjerskogeološke jedinice i njihov položaj u sklopu terena 

prikazan je na prilogu broj 4. 
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5. GEOTEHNIČKI USLOVI IZGRADNJE OBJEKTA 
 

Geotehnički uslovi izgradnje navedenog objekta su i pored strmog 
terena, povoljni. U osnovi su pločasti i slojeviti krečnjaci sa rožnacima. 
Deluvijum je relativno male debljine i nemaju praktičnog značaja za izgradnju 
objekta. Krečnjaci sa rožnacima kao geotehnička sredina i podloga za 
izgradnju objekta su dobrih svojstava. Nosivost im višestruko prevazilazi 
očekivano opterećenje od objekata a faktički su nestišljivi. Teren je u 
prirodnim uslovima stabilan a nivo vode je dublje u terenu i ne pričinjava 
probleme pri gradnji i eksploataciji budućeg objekta. 
 

Za računanje dozvoljenog opterećenja korišćena je Gudmanova 
formula za graničnu nosivost temelja u ispucalim stijenskim masama: 
 

 )2/45(tg1qq 2
uf   

 

gde je: 
qf   - granično opterećenje temelja u ispucalim stijenskim masama 
qu - jednoaksijalna čvrstoća na pritisak stijene ispod temelja 
  - ugao unutrašnjeg trenja stijenske mase ispod temelja. 
 

Dozvoljeno opterećenje qa dobija se kada se granična nosivost 
redukuje faktorom sigurnosti (qa=qf/Fs). Vrijednosti faktora sigurnosti Fs se  
kreću od 3 do 5. U ovom slučaju je usvojeno Fs = 5. Usvojene vrijednosti 
parametara korišćenih u proračunu su: 
 

 = 28o,  qu = 800 kN/m2,    Fs = 5 
 

Rezultat proračuna je: 
 

qf = qu   2/4521  tg  - granično opterećenje 
qf = 800   2/284521  tg  = 3015 kN/m2 
qa = qf / Fs   - dozvoljeno opterećenje 

qa = 3015/5  603 kN/m2 
 

Kao što se iz proračuna vidi dozvoljeno opterećenje podloge je veliko. 
Slijeganje je zanemarljivo pošto se radi o praktično nedeformabilnoj sredini za 
očekivana opterećenja od objekata. 
 

Zbog veoma strmog terena kao i neposredne blizine magistrale i 
okolnih objekata, voditi računa da se prilikom izvođenja zemljanih radova i 
iskopa to vrši kontrolisano i sa potrebnim mjerama obezbjeđenja od 
zarušavanja i kliženja. U slučaju da se projektuju velike visine kosina 
temeljnog iskopa može se izvesti kaskadiranje terena a nakon toga 
prilagođavanje objekta morfologiji terena. 
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6. PREPORUKE PROJEKTANTU I IZVOĐAČU RADOVA 
 

Za sigurno i bezbijedno izvođenje radova na izgradnji objekta imati u 
vidu i sledeće: 

 
 fundiranje objekata treba izvesti u osnovnoj stijeni, odnosno u krečnjacima 

sa rožnacima a deluvijum kompletno ukloniti. 
 
 ukoliko se sa projektovanim iskopom kompletno ne uđe u osnovnu stijenu 

deluvijum ukloniti i zamijeniti materijal do projektovane kote fundiranja, 
 
 ukoliko će se raditi zamjena materijala kao ispunu koristiti materijal od 

krečnjaka i rožnaca iz samog iskopa, a završni sloj od sitne frakcije, 
 
 oko objekata obavezno uraditi adekvatnu drenažu koja će pokupiti i izvesti 

vode van lokacije. Ove vode se javljaju posle velikih kiša i zbog slabe 
propusnosti podloge zadržavaju se izvesno vrijeme u tlu i osnovnoj stijeni. 
Ukoliko se ne kanališu mogu praviti probleme tokom eksploatacije 
objekata, posebno u dijelu objekata koji su ukopani u podlogu, 

 
 voditi računa da se zemljanim radovima na temeljnom iskopu ne poremeti 

stabilnost padine i time ugrozi magistrala koja je u neposrednoj blizini kao i 
susjedni objekti, 

 
 temeljni iskop na strmom terenu, posebno ako bude veće dubine 

obavezno izvoditi kontrolisano, po kampadama i uz adekvatno 
obezbjeđenje od zarušavanja i kliženja. Objekat treba da bude kao 
potporna konstrukcija u funkciji stabilnosti lokacije i padine iznad, 

 
 u slučaju da se projektuje velika visina kosine preporučuje se kaskadiranje 

terena a onda prilagođavanje objekta morfologiji terena, 
 

 za lokaciju se preporučuje obezbjeđenje potpornom konstrukcijom iznad 
objekta na sličan način kako je to rađeno za susjedne lokacije, 

 
 kako je teren generalno stabilan, potporna konstrukcija može da se izvede 

kao laki obložni zid,  
 
 uraditi hidroizolaciju objekta sa strana koje se dublje ukopavaju u teren, 
 
 preporučuje se konsultovanje i prisustvo inženjera geotehnike pri 

izvođenju zemljanih radova. 
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7. ZAKLJUČAK 
 
 Teren lokacije budućeg stambenog objekta na Komoševini u Budvi sa 
inženjerskogeološkog aspekta izgrađuju trijaski krečnjaci sa rožnacima, više 
ili manje raspadnuti i degradirani. Sredina je dobra u pogledu dozvoljenog 
opterećenja i slijeganja, stabilna u prirodnim uslovima. Preko osnovne stijene 
je deluvijalni pokrivač promjenljive ali relativno male debljine. 
  

Sa hidrogeološkog aspekta, sredina spada u slabije propusnu, 
intergranularne i pukotinske poroznosti. 

 
Lokacija je u seizmogeološkojm zoni C1 sa očekivanim maksimalnim 

intenzitetom zemljotresa od IX stepeni MCS skale. 
 
Objekat se može bezbjedno fundirati na temeljnim trakama ili na 

temeljnoj AB ploči, na dubini findiranja od 1.0 m. 
 
Voditi računa o stabilnosti terena i posebno magistrale i susjednih 

objekata pri zemljanim radovima uz adekvatno podgradjivanje i obezbjeđenje 
potpornim konstrukcijama, posebno sa gornje strane lokacije gdje će se 
vjerovatno praviti visok zasjek kao i sa donje strane gdje je magistrala. Teren 
se može i kaskadirati a osnovu objekta prilagoditi morfologiji terena. Obratiti 
pažnju na date preporuke. 
 
 
 
 
Nikšić, septembar 2023. godine 
 
 
        Rukovodilac radova: 
 
       _____________________________ 
        Dragomir Vukašinović, dipl.inž. geol.                         
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A.1.1. TEHNIČKI OPIS 
uz idejno rješenje 

 
 

INVESTITOR: „MOBIREY“ D.O.O. Budva  
OBJEKAT: Turističko apartmanski blok  
LOKACIJA: k.p. 2528/1, K.O. Budva, UP 78, LSL “Komoševina I”, Opština Budva  
 
 
UVODNE NAPOMENE 
Idejno rješenje je urađeno na osnovu urbanističko – tehničkim uslovima br. 06-332/23-1145/2 
izdatih dana 13.10.2023., od Sekreterijata za urbanizam i održivi razvoj opštine Budva, kao i sa 
Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata („Sl. List CG“ br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 
82/20, 116/20 i 86/22). i projektnog zadatka investitora. Sastavni dio projektnog zadatka su: 
geodetska podloga, Parcelacija po LSL ovjerena kod Uprave za nekretnine, Urbanističko 
tehnički uslovi. 
Površina katastarske parcele 2528/1 K.O. Budva, odnosno dijela urbanističke parcele 78 je 
650.00m². Prema planskom dokumentu i na osnovu UT uslova indeks zauzetosti je 0.50, a 
indeks izgrađenosti je 1.95. Shodno tome maksimalna površina pod objektom na ovom dijelu 
urbanističke parcele je 325.00m², odnosno BRGP je 1267.50m². 
Planirana spratnost objekata je 2G+P+3. Garaže su nestambeni dijelovi objekata i ne ulaze u 
obračun BRGP, kao ni u spratnost koja je data planom. 
 
LOKACIJA OBJEKTA 
Turističko apartmanski objekat lociran je na katastarskoj parceli 2528/1 K.O. Budva, odnosno 
na dijelu urbanističke parcele 78, LSL „Komoševina I“, opština Budva i idejnim rješenjem 
projektovan je jedan objekat. 
Objekat je lociran na terenu u velikom nagibu i u granicama zadatih građevinskih linija. 
Najvisočija kota u jednom dijelu placa je cca 106.00m/nv, a spušta se do cca 93.60m/nv, što 
znači da je visinska razlika cca 12.40m/nv. Nagib se prostire u pravcu sjever-jug (od najvisočije 
do najniže kote terena). Kota prizemlja objekta je na ±0,00(94.65), a kota ulaza je usko vezana 
sa saobraćajnicom koje je data planom. 
 
FUNKCIONALNO RJEŠENJE 
Sa urbanističko-arhitektonskog aspekta novoprojektovani objekat postavljen je shodno 
konfiguraciji terena i poziciji planirane prilazne saobraćajnice. Ovaj objekat projektovan je sa 
više smještajnih jedinica po etažama i na osnovu Zakona o turizmu i ugostiteljstu spada u 
turističko apartmanski blok (deset i više turističkih apartmana u okviru istog građevinskog 
objekta). 
Objekat je spratnosti 2G+P+3. U okviru garaža je predviđeno parkiranje, a na ostalim etažama 
su prostorije za smještaj turista. 
Kota prizemlja objekta je na ±0,00(94.65). 
Urbanistička parcela sa svoje sjeverne strane naslanja se na planiranu saobraćajnu površinu. 
Postavljanjem saobraćajnice sa visinskim kotama iz plana, određen je kolski i pješački ulaz u 
objekat, a oba su usko povezana sa ovom saobraćajnicom, a na osnovu toga određena je i 
kompletna postavka objekta. Kota saobraćajnice u dijelu gdje se prilazi parceli, odnosno 
objektu je na 94.80mnv.  
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Po planskom dokumentu potreban broj parking mjesta za jednu smještajnu jedinicu – 
apartman je 1PM/stan-apartmanu. Projektom je predviđeno 17 apartmana, što bi značilo da je 
potrebno predvidjeti minimum 17 parking mjesta, a u okviru garaža je predviđeno 20 parking 
mjesta. 
Potreban broj parking mjesta predviđen je u okviru dva nivoa garaža. Garaže su planirane u 
ukopanom dijelu objekta i nisu vidne na terenu. 
Na južnoj strani parcele predviđen je bazen sa bazenskom plažom, a ispod bazenske plaže je 
tehnička prostorija bazena. Bazen je postavljen tako da sa svojom površinom ne prelazi 
građevinsku liniju predviđenu za pomoćne objekte t.j. od ivice parcele udaljen je za 1,5m.  
 
Slobodna površina oko apartmanskog objekta je ekološki tretirana. Jedina betonska 
horizontalna površina je prilazna staza prekrivena sa kamenom i preko koje se dolazi do 
prizemlja objekta gdje je planiran pješački prilaz, kao i pristupna ulica koja povezuje planiranu 
saobraćajnicu sa ulazom u sutolift, koji je povezan sa garažama objekta. Bazenska plaža 
prekrivena je dekingom, a ona je preko kamenog stepeništa i behaton kocki koje su postavljene 
na travi povezana sa prizemljem , odnosno ulazom. Sve ostala površine su ozelenjene i 
obogaćene raznim vrstama žbunastog i visokog rastinja, kao i cvijećem. 
 
Površina zelene travnate površine urbanističke parcele je 260.00m2, što predstavlja cca 40% 
površine urbanističke parcele. 
 
Garaže objekta su projektovane identično. U okviru svakog nivoa garaže predviđeno je 10 
parking mjesta, povezanih sa unutrašnjom saobraćajnicom i auto platformom (KLEEMANN 
proizvodjač), horizontalne i vertikalne komunikacije, kao i jedna ostava. Za navedenu auto 
platformu nije potrebna temeljna jama, kao ni prostor iznad zadnje etaže. Ova garaža spada u 
male garaže (korisna površina do 400.00 m2) na osnovu člana 14 Pravilnika o tehničkim 
zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i ekplozija . Dimenzije parking 
mjesta su 2.50x5.00m, a širina površine za manevrisanje je minimum 5.00m, što je dovoljno na 
osnovu pravilnika koji regulišu predmetnu oblast. Neto površina jednog nivoa garaže je 286.32 
m2, dok je bruto površina 339.39 m2. 
 
U okviru prizemlja predviđen je glavni kolski i pješački prilaz objektu. Prizemlje ima zajedničke 
prostorije, a to horizontalne i vertikalne komunikacije i ostave, kao i apartmane. Na prizemlju 
je predviđeno 5 apartmana, od kojih su tri jednosobna apartmana i dva studio apartmana. Neto 
površina prizemlja je 253.65 m2. Bruto površina smještajnog dijela prizemlja je 304.70 m2, 
bruto površina tehničkog dijela prizemlja je 20.30 m2, a na osnovu ovoga ukupna bruto 
površina prizemlja je 325.00 m2. 
 
U okviru prvog sprata su projektovane horizontalne i vertikalne komunikacije i pet jednosobnih 
apartmana. Neto površina prvog sprata je 267.95 m2,a bruto površina je 320.83 m2. 
 
Drugi sprat je projektovan identično kao i prvi sa horizontalnim i vertikalnim komunikacijama  
i pet jednosobnih apartmana. Neto površina drugog sprata je 267.87 m2,a bruto površina je 
320.83 m2. 
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U okviru trećeg sprata su projektovane horizontalne i vertikalne komunikacije i dva 
četvorosobna apartmana. Neto površina trećeg sprata je 269.83 m2,a bruto površina je 
320.83m2. 
 
U okviru objekta ima ukupno 17 apartmana, 2 studio apartmana, 13 jednosobnih 
apartmana i 2 četvorosobna apartmana.  
Studio apartmani se sastoje od ulaznog dijela sa kupatilom i kuhinje, trpezarije i dnevnog 
boravka koji su povezan sa terasom. 
Jednosobni apartmani se sastoje od ulaznog dijela sa kupatilom, kuhinje, trpezarije i dnevnog 
boravka koji su povezan sa terasom i spavaće sobe. 
Četvorosoban apartmani se sastoji od ulaznog dijela sa toaletom, kuhinje, trpezarije i dnevnog 
boravka koji su povezan sa terasom, četiri spavaće sobe od kojih će dvije imati zasebne terase, 
kao i dva kupatila.  
Svi apartmani su projektovani u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim 
uslovima I kategorizaciji ugostiteljskih objekata. Površine apartmana, odnosno površine 
prostorija u okviru apartmanasu rađene su za kategorizaciju objekta sa 3 zvjezdice. 
 
Ukupna neto površina tehničkog dijela objekta je 572.64 m2, a neto površina smještajnog dijela 
objekta je 1059.30 m2. Na osnovu ovoga ukupna neto površina kompletnog objekta je 
1631.94 m2. 
 
Ukupna bruto površina tehničkog dijela objekta je 699.08 m2, a bruto površina smještajnog 
dijela objekta je 1267.19 m2. Na osnovu ovoga ukupna bruto površina kompletnog objekta je 
1966.27 m2. 
 
ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
Arhitektonskim oblikovanjem objekat stvara savremeni arhitektonsko-likovni izraz 
karakterističan za ambijent ovog prostora, mediteranskog karatera saglasno lokaciji na kojoj je 
planiran. Oblikovno objekat se uklapa u kontekst sa predviđenom namjenom uz upotrebu 
tradicionalnih materijala i detalja.  
 
OPIS GRAĐEVINSKIO-ZANATSKIH RADOVA 
Fasadni elementi i materijali su prilagođeni urbanim cijelinama u ovom podneblju. Fasade su 
projektovane u kombinaciji demit i kamena fasada. Fasade će biti obrađena kamenom SPLIT 
FACE TUMBLED RAL 1015 Light ivory (RAL Classic), kao i dio demit fasadom u boji RAL 9010 
Pure white (RAL Classic). 
Terase i ulazi u objekat natkriveni pločama. 
Bravarija na objektu je aluminijumska u sivoj boji, a kao zaštita od sunca se predviđaju rolo 
zavjese koje se naknadno montiraju sa unutrašnje strane bravarije. Ograde su staklene i kače 
se za parapetni zid terase. 
Krovovi objekta su ravni neprohodni sa svim slojevima izolacije i završnim slojem šljunka. 
Parterno uređenje terena koje je u denivelaciji, riješeno je kaskadnim AB zidovima, obloženim 
kamenom. Popločanje terena, zavisi od namjene prostora. Staze, ab stepenište i podesti su 
prekriveni kamenom. 
Bazen je smješten na terenu, a uz njega je predviđena bazenska plaža. 
Na terenu je predviđeno visoko i nisko rastinje i nema zasada maslina niti drugog rastinja koje 
je potrebno zadržati. 
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KONSTRUKCIJA OBJEKTA 
Konstruktivni sklop objekta riješen je kao skeletni sistem sa AB zidnim platnima i međuspratnim 
monolitnim AB pločama. Objekat se temelji na temeljnoj ploči na nivou -2 garaže. Predviđen 
je ravan neprohodna krov. Spoljni zidovi su  zaštićeni termoizolacijom, preko koje se postavlja 
kamen ili samo demit kao završni sloj. Pregradni zidovi su predviđeni od šuplje opeke debljine 
10cm do 20cm. Ventilacione i kanalizacione vertikale su oblagane gips-kartonskim pličama ili 
zidovima 10 cm na niovu krova. 
 
 
SPISAK PRIMENJENIH PROPISA  
− Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (" Službeni list Crne Gore", br br. 64/17, 44/18, 

63/18, 11/19, 82/20, 116/20 i 86/22 i 04/23) 
− Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i 

eksplozija (Broj: 01-265/1, Podgorica, 2012. godine)  
− Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekata ("Službeni 

list CG", br. 044/18 i 043/19)  
− Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene površina, 

elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima („Službeni list CG“, broj 
024/10 i 033/14)  

− Pravilnik o načinu vršenja revizije idejnog i glavnog projekta ("Službeni list Crne Gore", br. 
018/18)  

− Odluku o postavljanju odnosno građenju i uklanjanju pomoćnih objekata (Broj: 21/2014 i 
66/2023) 

− Zakon o turizmu i ugostiteljstvu ("Službeni list CG", br. 02/18, 04/18, 13/18, 25/19, 67/20 i 
130/21)  

− Pravilnik o saobraćajnoj signalizaciji ("Službeni list CG", br. 33/12, 58/14, 14/17 i 66/19)  
 

 
Projektant: 

 
Angelika Gjorgon dipl. ing. arh. 
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A.2.1. REKAPITULACIJA POVRŠINA 
uz idejno rješenje 

 
 

INVESTITOR: “MOBIREY” D.O.O. Budva 
OBJEKAT: Turističko apartmanski blok 
LOKACIJA: k.p. 2528/1, K.O. Budva, UP 78, LSL “Komoševina I”, Opština Budva 
 
 
Turističko apartmanski blok 
 
 
 -2 GARAŽA     

Br Prostorija 
Finalna 
obrada 
podova 

Finalna 
obrada 
zidova 

Finalna 
obrada 
plafona 

Površina 

 GARAŽA     
1. Stepenice keramika posna boja posna boja 8.45 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.68 m² 
3. Hodnik keramika posna boja posna boja 5.00 m² 
4. Ostava keramika posna boja posna boja 9.50 m² 
5. Ulica cem. koš. posna boja posna boja 104.36 m² 
6. Parking cem. koš. posna boja posna boja 155.36 m² 
 Ukupno NETO    286.32 m² 
 Neto (-2% maš. malter)    m² 
 Ukupno BRUTO    339.39 m² 

 
 
 
 
 
 
 -1 GARAŽA     

Br Prostorija 
Finalna 
obrada 
podova 

Finalna 
obrada 
zidova 

Finalna 
obrada 
plafona 

Površina 

 GARAŽA     
1. Stepenice keramika posna boja posna boja 8.45 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.68 m² 
3. Hodnik keramika posna boja posna boja 5.00 m² 
4. Ostava keramika posna boja posna boja 9.50 m² 
5. Ulica cem. koš. posna boja posna boja 104.36 m² 
6. Parking cem. koš. posna boja posna boja 155.36 m² 
 Ukupno NETO    286.32 m² 
 Neto (-2% maš. malter)    m² 
 Ukupno BRUTO    339.39 m² 
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 PRIZEMLJE     

Br Prostorija 
Finalna 
obrada 
podova 

Finalna 
obrada 
zidova 

Finalna 
obrada 
plafona 

Površina 

 ZAJEDNIČKE PROSTORIJE     
1. Ulaz keramika fasada fasada 4.59 m² 
2. Ostava keramika posna boja posna boja 3.50 m² 
3. Ostava keramika posna boja posna boja 3.50 m² 
4. Vjetrobran keramika posna boja posna boja 6.40 m² 
5. Stepenice keramika posna boja posna boja 8.45 m² 
6. Hodnik keramika posna boja posna boja 22.31 m² 
 Ukupno NETO    48.75 m² 
 APARTMAN 1     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.36 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.22 m² 
3. Dn.soba  parket posna boja posna boja 14.15 m² 
4. Kuhinja I trpezarija keramika keramika posna boja 7.64 m² 
 Ukupno NETO apartman 1    28.34 m² 
 APARTMAN 2     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.90 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.38 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.00 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.07 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.13 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 2.13 m² 
 Ukupno NETO apartman 2    47.54 m² 
 APARTMAN 3     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.22 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.22 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.04 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.03 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.04 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 3.00 m² 
 Ukupno NETO apartman 3    46.53 m² 
 APARTMAN 4     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.90 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.38 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.00 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.07 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.13 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 2.13 m² 
 Ukupno NETO apartman 4    47.54 m² 
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 APARTMAN 5     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.83 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.22 m² 
3. Dn.soba  parket posna boja posna boja 15.15 m² 
4. Kuhinja I trpezarija keramika keramika posna boja 10.71 m² 
5. Terasa keramika fasada fasada 3.03 m² 
 Ukupno NETO apartman 5    34.95 m² 
 Ukupno NETO     253.65 m² 
 Neto (-2% maš. malter)     m² 
 Ukupno BRUTO smješ. dio    304.70 m² 
 Ukupno BRUTO tehn. dio    20.30 m² 
 Ukupno BRUTO    325.00 m² 

 
 
 
 PRVI SPRAT     

Br Prostorija 
Finalna 
obrada 
podova 

Finalna 
obrada 
zidova 

Finalna 
obrada 
plafona 

Površina 

1. Stepenice keramika posna boja posna boja 8.45 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 22.31 m² 
 Ukupno NETO    30.76 m² 
 APARTMAN 6     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.61 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.22 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.33 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.08 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.10 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 3.00 m² 
 Ukupno NETO apartman 6    47.34 m² 
 APARTMAN 7     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.90 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.38 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.00 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.05 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.13 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 2.13 m² 
 Ukupno NETO apartman 7    47.52 m² 
 APARTMAN 8     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.22 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.22 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.04 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.03 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.04 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 3.00 m² 
 Ukupno NETO apartman 8    46.53 m² 
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 APARTMAN 9     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.90 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.38 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.00 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.05 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.13 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 2.13 m² 
 Ukupno NETO apartman 9    47.52 m² 
 APARTMAN 10     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.07 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.22 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.00 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.08 m² 
5. Terasa keramika fasada fasada 3.03 m² 
6. Sp. soba parket keramika posna boja 13.12 m² 
 Ukupno NETO apartman10    48.28 m² 
 Ukupno NETO     267.95 m² 
 Neto (-2% maš. malter)     m² 
 Ukupno BRUTO    320.83 m² 

 
 
 
 
 DRUGI SPRAT     

Br Prostorija 
Finalna 
obrada 
podova 

Finalna 
obrada 
zidova 

Finalna 
obrada 
plafona 

Površina 

1. Stepenice keramika posna boja posna boja 8.45 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 22.31 m² 
 Ukupno NETO    30.76 m² 
 APARTMAN 11     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.61 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.22 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.33 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.05 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.10 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 3.00 m² 
 Ukupno NETO apartman11    47.32 m² 
 APARTMAN 12     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.90 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.38 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.00 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.03 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.13 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 2.13 m² 
 Ukupno NETO apartman12    47.50 m² 
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 APARTMAN 13     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.22 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.22 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.04 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.03 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.04 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 3.00 m² 
 Ukupno NETO apartman13    46.53 m² 
 APARTMAN 14     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.90 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.38 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.00 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.03 m² 
5. Sp. soba parket keramika posna boja 12.13 m² 
6. Terasa keramika fasada fasada 2.13 m² 
 Ukupno NETO apartman14    47.50 m² 
 APARTMAN 15     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.07 m² 
2. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.22 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 22.00 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 4.05 m² 
5. Terasa keramika fasada fasada 3.03 m² 
6. Sp. soba parket keramika posna boja 13.12 m² 
 Ukupno NETO apartman15    48.26 m² 
 Ukupno NETO     267.87 m² 
 Neto (-2% maš. malter)     m² 
 Ukupno BRUTO    320.83 m² 
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 TREĆI SPRAT     

Br Prostorija 
Finalna 
obrada 
podova 

Finalna 
obrada 
zidova 

Finalna 
obrada 
plafona 

Površina 

1. Stepenice keramika posna boja posna boja 8.45 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 11.48 m² 
 Ukupno NETO    19.93 m² 
 APARTMAN 16     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 8.91 m² 
2. Toalet keramika keramika posna boja 1.68 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 32.26 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 6.50 m² 
5. Terasa keramika fasada fasada 3.77 m² 
6. Kupatilo keramika keramika posna boja 5.10 m² 
7. Sp. soba parket posna boja posna boja 14.02 m² 
8. Terasa keramika fasada fasada 3.51 m² 
9. Hodnik keramika posna boja posna boja 4.68 m² 
10. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.67 m² 
11. Sp. soba parket posna boja posna boja 12.26 m² 
12. Sp. soba parket posna boja posna boja 12.16 m² 
13. Sp. soba parket posna boja posna boja 12.01 m² 
14. Terasa keramika fasada fasada 2.50 m² 
 Ukupno NETO apart. 16    123.03 m² 
 APARTMAN 17     
1. Hodnik keramika posna boja posna boja 11.40 m² 
2. Toalet keramika keramika posna boja 1.68 m² 
3. Dn.soba I trpezarija parket posna boja posna boja 32.26 m² 
4. Kuhinja keramika keramika posna boja 6.50 m² 
5. Terasa keramika fasada fasada 3.77 m² 
6. Kupatilo keramika keramika posna boja 5.30 m² 
7. Sp. soba parket posna boja posna boja 14.21 m² 
8. Terasa keramika fasada fasada 3.47 m² 
9. Hodnik keramika posna boja posna boja 3.83 m² 
10. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.70 m² 
11. Sp. soba parket posna boja posna boja 13.06 m² 
12. Sp. soba parket posna boja posna boja 12.04 m² 
13. Sp. soba parket posna boja posna boja 13.12 m² 
14. Terasa keramika fasada fasada 2.50 m² 
 Ukupno NETO stan 17    126.87 m² 
 Ukupno NETO     269.83 m² 
 Neto (-2% maš. malter)     m² 
 Ukupno BRUTO    320.83 m² 
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REKAPITULACIJA OBJEKTA 
 NETO BRUTO 

1. -2 Garaža 286.32 m² 339.39 m² 
2. -1 Garaža 286.32 m² 339.39 m² 
3. Prizemlje tehnički dio / 20.30 m² 
 Ukupno tehnički dio  572.64 m² 699.08 m² 
4. Prizemlje smještajni dio 253.65 m² 304.70 m² 
5. I sprat 267.95 m² 320.83 m² 
6. II sprat 267.87 m² 320.83 m² 
6. III sprat 269.83 m² 320.83 m² 
 Ukupno smještajni dio 1059.30 m² 1267.19 m² 
Ukupno smještajni I tehnički dio 1631.94 m² 1966.27 m² 
 
Ostvarene površine i prostorni parametri: 
 
 Dozvoljeni parametri prema 

UTU-ima 
Ostvareni parametri u 

projektu 
Katastarska parcela 2528/1 2528/1 
Katastarska površina / 650.00 m² 
Broj urbanističke parcele UP 78 UP 78 
Urbanistička površina 654.00 m² 654.00 m² 
Indeks zauzetosti 0.50 0.50 
Max površina pod objektima 325.00 m² 325.00 m² 
Indeks izgrađenosti 1.95 1.94 
Max BRGP 1,267.50 m² 1,267.19 m² 
Spratnost objekata P+3 2G+P+3 

 
Napomena: Garaže su tehničke etaže I ne ulaze u obračun BRGP, a ne ulaze ni u spratnost 
objekta koja je data planom jer su ukopane. 
 
Zaključak: Svi urbanistički parametri iz projekta zadovoljavaju parametre zadate UTU. 
 
 
 
 

Projektant: 
 

Angelika Gjorgon dipl. ing. arh. 
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POVRŠINE

urbanistička parcela
654.00 m²

objekti
327.00 m²

zelenilo 235.00 m²

pristupni put
6.30 m²

bazen 38.10 m²

bazenska plaža (šuplje behaton

ploče)

25.00 m²

popločane površine
3.76 m²

REKAPITULACIJA

NETO

-2 GARAŽA
286.32 m²

-1 GARAŽA
286.32 m²

ukupno NETO tehnički dio
572.64 m²

PRIZEMLJE smještajni dio
253.65 m²

I SPRAT 267.95 m²

II SPRAT 267.87 m²

III SPRAT 269.83 m²

ukupno NETO smještajni dio
1059.30 m²

ukupno NETO
1631.94 m²

BRUTO

-2 GARAŽA
339.39 m²

-1 GARAŽA
339.39 m²

PRIZEMLJE tehnički dio 20.30 m²

ukupno BRUTO tehnički dio
699.08 m²

PRIZEMLJE smještajni dio
304.70 m²

I SPRAT 320.83 m²

II SPRAT 320.83 m²

III SPRAT 320.83 m²

ukupno BRUTO smještajni dio
1267.19 m²

ukupno BRUTO
1966.27 m²

S

LEGENDA :

Granica parcele

Kamene ploče

Stepenice, podest - kam. ploče

Trava

Bazen

Građevinska linija

Visoko rastinje

Žbunasto rastinje

Objekat - ravan krov

Ukrasno rastinje

Saobraćajnica

Beton - rampa

Građevinska linija pom. objek.

Bazenska plaža-behaton

APARTMANSKI OBJEKAT

URBANISTIČKI PARAMETRI
PLAN PROJEKAT

POVRŠINA KAT.PARC.
650.00 m² 650.00 m²

BRGP SMJEŠTAJNI DIO
1267.50 m² 1267.19 m²

UKUPNA BRGP
/
1966.28 m²

POVRŠINA POD OBJEKTIMA
325.00 m² 325.00 m²

INDEKS ZAUZETOSTI 0.50 0.50

INDEKS IZGRAĐENOSTI 1.95 1.94

SPRATNOST P+3 2G+P+3

PARKING MJESTA 1PM/APAR 20 PM

NAPOMENA:

GARAŽE SU NESTAMBENE ETAŽE I NE ULAZI U OBRAČUN BRGP, A NI U

SPRATNOST OBJEKTA KOJA JE DATA PLANOM.
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