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IZVOD IZ IDEJNOG RJEŠENJA  

FAZA 1 - SITUACIJA 

 



4682
950

4682
975

OZNAKE NA GRAFIČKOM PRILOGU

granice katastarskih parcela oznaka urbanističke parcele

pješački prilaz na parcelugrađevinska linija

ulaz u objekat

ozelenjene parterne površine

oznaka katatarske parcele

UP6-27
1832/1

Glavni
inženjer:

Odgovorni
Inženjer:

Autori projekta:

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke
dokumentacije:

RAZMJERA

Prilog: Br.priloga: Br.strane:

PROJEKTANT: INVESTITOR:

Datum izrade i MP Datum revizije i MP

"BANA INVEST"  d.o.o. Budva Petrović Radmila, Mitrović Slobodan, Mitrović Vladimir

APARTMANSKI OBJEKAT FAZA 1 Blok br 6; UP 6-27;  DUP "Babin do"
kp. br. 1832/1,  KO Budva

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTONSKI PROJEKAT

SITUACIJA

1:200

3 _

Jovanović Ana, Mitrović Igor, Mitrović Petar

"BANA INVEST" d.o.o. Budva

granice urbanističke parcele

planirane pješačke komunikacije

ETAŽA

TABLICA POVRŠINA

PRIZEMLJE
I SPRAT

POTKROVLJE
UKUPNO :

GARAŽA 1

UKUPNO ZA OBJEKAT:

NETO  P(m2 ) BRGP  P(m2 ) ZAPREMINA  V(m3 )

300.53 m2 331.89 m2 992.35 m3 

139.46 m2 507.37 m3 

2 235.46 m3 592.55 m2 

1166.61m2 1379.79 m2 4186.97 m3 

Broj apartmanskih jedinica u objektu:                12

URBANISTIČKI POKAZATELJI PREMA UT USLOVIMA
UP 6 - 27,  DUP "Babin do"

Parametri

POVRŠINA PARCELE 455.65 m2 

NAMJENA OBJEKTA

INDEKS IZGRAĐENOSTI
MAX. POVRŠINA POD OBJEKTOM

MAX. SPRATNOST
MIN. BROJ PARKING MJESTA
MAX. VISINA VIJENCA

stanovanje srednje
gustine - ZONA S1*

1.60
182.26 m2 

MAX. BRGP 729.04 m2 

G2+G1+P+2+Pk
1.1 pm / stan
10.50 m

UP 6 - 27
po UT uslovima

1.57
182.08 m2 

715.94 m2 

urbanističke parcele

II SPRAT
639.23 m3 

G2+G1+P+2+Pk

10.50 m

POVRŠINE KOJE SE URAČUNAVAJU U UKUPNU BRGP OBJEKTA PREMA USLOVIMA PLANA

POVRŠINE KOJE SE NE URAČUNAVAJU U UKUPNU BRGP OBJEKTA PREMA USLOVIMA PLANA

UP 6 - 27

ostvareno
projektom

455.65 m2 

turistička namjena
APARTMANSKI OBJEKAT

*u urbanističko tehničkim uslovima navodi se : “na svakoj parceli objekat se može staviti u
funkciju turizma u skladu sa urbanističkim parametrima za tu zonu.”

INDEKS ZAUZETOSTI 0.40 0.40

169.69 m2 

715.94 m2 

182.08 m2 544.43 m3 151.03 m2 

14

Andrija Vuković spec.sci.arh

Broj parking mjesta u podzemnim garažama:          14

GARAŽA 2 273.55 m2 959.16 m3 

58.50

februar 2024. god.

± 0.00 (P)
62.50

- 2.99 (G1)
59.51

Andrija Vuković spec.sci.arh

Andrija Vuković spec.sci.arh
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 ST
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A

PJEŠAČKA STAZA
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17x17.59/28 17x17.59/28
± 0.00 (P)

62.50

± 0.00 (P)
62.50

GL
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33
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GL
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GR
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250

25
54
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25

2

25
2

KOLSKI PRILAZ PREKO K.P.PARCELA

1830/1 i 1831 K.O.BUDVA

G12G+P+2+Pk

FAZA 2

GRANICA URBANISTIČKE PARCELE
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- 0.45
62.05

G2

- 1.38
61.12

GL

GL

GL
GL

štampani beton

151.03 m2 

151.03 m2 

182.08 m2 

182.08 m2 

331.89 m2 

544.43 m3 
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IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE – SADRŽAJ: 
 
 
 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

Tehnički opis uz idejno rješenje 
 

 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
Prikaz površina 

 
 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

 
Geodetska podloga    1:250 
Geodetska podloga sa UTU  1:200 
Situacija, regulacija i nivelacija  1:200 
Šira situacija    1:500 
Situacija, uredjenje terena  1:100 
Osnova temelja   1:50 
Osnova garaže -2   1:50 
Osnova garaže -1   1:50 
Osnova prizemlja   1:50 
Osnova I sprata   1:50 
Osnova II sprata   1:50 
Osnova povučene etaže  1:50 
Peta fasada    1:50 
Presjeci    1:50 
Fasade    1:50 
 
Trodimenzionalni prikazi  
 

 
 
 
 
 



 

Tehnička dokumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 
Objekat: APARTMANSKI OBJEKAT 2* - faza 2 / 2G+P+2+Pe 
Lokacija: Up 6-28, Blok 6, DUP Babin do, k.p. 1833/17, KO Budva, Opština Budva 
Investitor: Šumić Dražen, Pendić Ana i BANA INVEST d.o.o.  

 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE OBJEKTA 

 
Tehnička dokumentacija idejno rješenje apartmanskog objekta – faza 2, rađena je na osnovu sledeće 
dokumentacije: 

1. Projektni zadatak investitora; 
2. Geodetski snimak terena katastarske parcele 1833/17; 
3. Elaborat o parcelaciji po planskom dokumentu, izrađen od „DinG“ d.o.o. Podgorica; 
4. Urbanističko-tehnički uslovi broj 06-332/23-1516/5 izdati 14.03.2014. godine od strane Sekretarijata 

za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva; 
5. Idejno rješenje faze 1 na UP 6-27, Blok 6, DUP Babin do, na koje je rješenjem broj UPI-22-332/24-

10/4 od 24.05.2024. godine data saglasnost od strane Službe glavnog gradskog arhitekte Opštine 
Budva.               

 
Sva navedena dokumentacija je sastavni dio ove tehničke dokumentacije. 
Tehnička dokumentacija se odnosi na izgradnju objekta apartmanske namjene, na urbanističkoj parceli u 
bloku br. 6; UP 6-28, DUP Babin do, koju čini k.p. 1833/17, K.O. Budva, Opština Budva. 
 
 
LOKACIJA 
 
Izgradnja apartmanskog objekta predviđena je na urbanističkoj parceli UP 6-28, Blok 6, u obuhvatu DUP-a 
Babin do. 
Za potrebe izrade tehničke dokumentacije urađen je Elaborat parcelacije po DUP-u od strane "DinG" d.o.o. 
iz Podgorice kojim je utvrđena tačna površina katastarske parcele koja formira urbanističku parcelu UP 6-28.  
Lokacija je neizgrađena. Teren za izgradnju je izuzetno strm sa nagibom u pravcu sjever - jug. Duž 
sjeverozapadne strane lokacija se graniči sa planom predviđenom piešačkom stazom. Prema planskom 
rješenju predmetna urbanistička parcela nema obezbijeđen kolski pristup sa gradske saobraćajnice, već je 
planiran samo pješački pristup duž sjeveroistočne granice parcele, kao što je prikazano na izvodu iz DUP-a. 
Tehničkom dokumentacijom faze 2 planirana je garaža u 2 nivoa u skladu sa idejnim rješenjem faze 1 na UP 
6-27, Blok 6, DUP Babin do, na koje je rješenjem broj UPI-22-332/24-10/4 od 24.05.2024. godine data 
saglasnost od strane Službe glavnog gradskog arhitekte Opštine Budva.  
Kolski pristup garaži je planiran, u skladu sa idejnim rješenjem objekta faze 1, kroz garažu objekta 
faze 1. Saobraćajni priključak od javne kolske saobraćajnice planirane DUP-om do garaže objekta 
označenog kao faza 1 nije predmet ove tehničke dokumentacije.  
Sastavni dio ove tehničke dokumentacije, u okviru opšte dokumentacije je priložena saglasnost vlasnika UP 
6-27 da se kroz garažu objekta planiranog kao faza 1 na UP 6-27, ulazi u garažu objekta označenog kao 
faza 2 na UP 6-28, DUP Babin do, a sve u skladu sa idejnim rješenjem faze 1 na koje je dobijena saglasnost 
glavnog gradskog arhitekte rješenjem broj UPI-22-332/24-10/4 od 24.05.2024. godine. 
Duž sjeverozapadne i jugoistočne strane lokacija se graniči sa susjednim parcelama. Uz sjeverozapadnu 
granicu predmetne urbanističke parcele je UP 6-27 koja je definisana kao faza 1 izgradnje, a kroz čiju garažu 
je planiran ulaz u garžu predmetnog apartmanskog objekta definisanog kao faza 2.  
  
 
URBANISTIČKA POSTAVKA OBJEKTA  
 
Tehnička dokumentacija urađena je u skladu sa urbanističkim parametrima za urbanističku parcelu broj UP 
6-28. Za predmetnu UP 6-28 planom su predviđeni sljedeći parametri:  
 

 



 

 
Planom definisana namjena predmetne urbanističke parcele je Stanovanje srednje gustine - zona S1, ali se 
u Urbanističko tehničkim uslovima u tački 3. Planirana namjena objekata navodi: „da se na svakoj parceli 
objekat može staviti u funkciju turizma u skladu sa urbanističkim parametrima za tu zonu”. U skladu sa tim, 
kao i u skladu sa idejnim rješenjem faze 1, projektom je predviđena izgradnja objekta turističke namjene - 
apartmanskog objekta.  
 
 
HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA  
 
Polozaj građevinskih linija  
 
U UT uslovima, poglavlje 5 - PRAVILA REGULACIJE navodi se: „Horizontalna i vertikalna regulacija 
prikazane su u grafičkom prilogu plana.”  
“Građevinska linija (GL) utvrđuje se detaljnim urbanističkim planom (u grafičkom prilogu karta regulacije) u 
odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju na, iznad i ispod površine zemlje, do koje je dozvoljeno 
građenje. Položaj građevinskih linija za predmetnu lokaciju definisan je grafički u grafičkom prilogu 
plana - "Planirano stanie - regulacija i nivelacija" Definisane su prednja građevinska linija u odnosu na 
planiranu pješačku stazu, bočne i zadnja građevinska linija. Prednja građevinska linija je na udaljenju od 
5.0m od regulacione linije. Bočne i zadnja gradevinska linija udaljene su po 2.5m od granica parcele.  
 
 

 
sl. 1 izvod iz grafičkog priloga plana - "Planirano stanje - regulacija i nivelacija" 

 
UT uslovima se takođe se navodi: „Zgrada može biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do građevinske 
linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekta mogu da prelaze građevinsku liniju prema 
neizgrađenim javnim površinama (zelenilo i saobraćajnice) najviše do 1.20m, na minimalnoj visini od 3.0m 
od konačno nivelisanog i uređenog okolnog terena ili trotoara.” (tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.2.3)* 
Potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaže može se graditi i u pojasu između građevinske i 
regulacione linije. 
Zgrada je postavljena u skladu sa definisanim građevinskim linijama. Potpuno ukopane podzemne etaže, u 
skladu sa odredbama DUP-a, planirane su u pojasu između građevinske i regulacione linije. 
 
Spratnost objekta  
Predmetna lokacija nalazi se u ZONI S1  
U tekstualnom dijelu plana, tačka 6.4. Dozvoljena spratnost - visina objekta navodi se: Maksimalna spratnost 
novih objekata: ZONA S1: Četiri korisne etaže. (u grafičkom prilogu obilježeno kao P+2+Pk). Takođe u tački 
6.3. Urbanistički parametri navodi se: "Površine suterenskih i podrumskih prostorija ne uračunavaju se u 
ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaža, podrum ili instalaciona etaža."  
Radi obezbjeđivanja dovoljnog broja parking mjesta projektom su predviđene dvije etaže garaža koje su u 
potpunosti ukopane.  



 

Kota prizemlja objekta  
U UT uslovima, poglavlje 5 - PRAVILA REGULACIJE navodi se 
Kota prizemlja je:  
- na pretežno ravnom terenu najviše do 1.20m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena. Za objekte sa 
podrumskim ili suterenskim etažama orijentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1.50m iznad 
konačno nivelisanog i uređenog terena  
- na terenu u većem nagibu u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 3.50m iznad kote konačno 
nivelisanog i uređenog terena najnižeg dijela objekta (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 6.4)"  
 
Apsolutna kota poda prizemlja definisana je u skladu sa niveletom prirodnog terena i u skladu sa objektom 
definisanim kao faza 1, pa je za apsolutnu kotu prizemlja usvojena je visina od 62.50mnv. 
 
Potkrovlje  
Poslednja etaža se može izvesti kao potkrovlje ili povučena etaža. 
Potkrovlje: visina nadzitka potkrovne etaže iznosi najviše 1.50m računajući od kote poda potkrovne etaže do 
tačke preloma krovne kosine. Nagib krovnih ravni prilagoditi vrsti krovnog pokrivača. Optimalni nagib krovnih 
ravni je 18-300. Prozorski otvori se mogu rješavati kao krovne badže ili krovni prozori. 
Povučenom etažom se smatra fasadno platno poslednje etaže povučeno pod uglom od 57 stepeni u odnosu 
na horizontalni ravan, odnosno fasadno platno povučeno za minimalno za 1,5 metara od fasade nižih 
spratova. Krov iznad povučene etaže projektovati kao plitak kosi krov (do 15 stepeni) sa odgovarajućim 
krovnim pokrivačem. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.  
 
Tehničkom dokumentacijom je u skladu sa odredbama DUP-a planirana povučena etaža, čije je fasadno 
platno poslednje etaže prema regulaciji povučeno pod uglom od 57 stepeni u odnosu na horizontalni ravan, 
odnosno za minimalno za 1,5 metara od fasade nižih spratova. Krov iznad povučene etaže projektovan je 
kao plitak kosi krov nagiba 100 sa krovnim pokrivačem tipa TONDACH Venera i svim termo i 
hidroizolacionim slojevima u skladu sa tehničkim rješenjima za ovu vrstu krovova. 
 
Visina vijenca  
S1 - Maksimalna visina vijenca iznosi 10,5m mjereno od konačno nivelisanog i uređenog terena najnižeg 
dijela objekta do gornje ivice krovnog vijenca. Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se:  

- na pretežno ravnom terenu: od konačno nivelisanog i uređenog terena do gornje ivice konstrukcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža,  

- na terenu u većem nagibu: od kote poda najniže korisne etaže objekta do gornje ivice konstrukcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža.  

 
Tehničkom dokumentacijom je u skladu sa odredbama plana za objekte na terenu u većem nagibu, 
predviđena visina vijenca objekta od 9,90m mjereno od kote poda najniže korisne etaže objekta do gornje 
ivice horizontalnog serklaža vijenca povučene etaže.  
 
Namjena objekta  
Predmetna lokacija nalazi se u ZONI S1 sa namjenom stanovanje srednje gustine, s tim što se u UT 
uslovima navodi da se "na svakoj parceli objekat može staviti u funkciju turizma u skladu sa urbanističkim 
parametrima za tu zonu."  
 
U skladu sa idejnim rješenjem objekta faze 1, UT uslovima i gore navedenim, tehničkom dokumentacijom je 
predviđena izgradnja objekta turističke namjene - apartmanskog objekta spratnosti 2G+P+2+Pe.  
 
Mirujući saobraćaj 
Tehničkom dokumentacijom je u skladu sa planom planiran apartmanski objekat.  
Potreban broj parking mjesta za delatnosti koje se mogu odvijati u okviru stambenih objekata obezbijediti 
prema normativu (tekstualni dio DUP-a poglavlje 6.10 strana ): 
 
 

Funkcija Broj vozila 
STAMBENA IZGRADNJA 1 vozilo za stan do 100 m2, 2 vozila za veći stan 

APARTMANI 4 vozila za 5 apartmana 
HOTELI I TURISTICKA NASELJA (u kompleksima) 1 vozilo za na 6 ležajeva 

POSLOVNI HOTELI (U GRADU) 1 vozilo na 4 ležaja 
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNI OBJEKAT 1 vozilo na 100 m2 bruto površine 

UGOSTITELJSKI OBJEKTI 1 vozilo na 4 stolice 
TRGOVISNKI SADRZAJI 1 vozilo na 80 m2 bruto površine 

OSTALI SADRZAJI prema analizi planera - projektanta 
 



 

IZGRADNJA PREDVIĐENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 
Planirani objekat je slobodnostojeći, pozicioniran unutar građevinskih linija. Objekat je svojom 
sjeveroistočnom fasadom postavljen na prednju građevinsku liniju. Teren na kojem je predviđena izgradnja 
je izuzeto strm sa zadnje strane ograničen prirodnom stijenom. Tehničkom dokumentacijom se težilo da se u 
najvećoj mogućoj mieri prevaziđu sva ograničenja koja proističu iz gradnje na ovako strmom terenu uz 
poštovanje Urbanističko tehničkih uslova i svih pravila struke. Obzirom da planom nije definisana nivelacija 
javne pješačke staze sa koje se pristupa parceli, nivelacija urbanističke parcele i objekta urađena je u skladu 
sa niveletama prirodnog terena koja je utvrđena katastarsko - topografskom situacijom i postojećom 
izgradnjom na susjednim parcelama. Projekat je koncipiran tako da se iskopom potrebnim za izgradnju 
objekta ne ugrozi stabilnost terena i da se ostvari maksimalni kvalitet projektovanih apartmanskih jedinica u 
smislu vizura i insolacije.  
 
Visine podzemnih garaža su 2,89m i 3,00m. Kota poda donje garaže projektovana je na apsolutnoj koti od 
56.61mn.  
Kota poda prve korisne etaže - prizemlja projektovana je na apsolutnoj koti od 62.50mn. Ulaz u objekat 
predviđen je na nivou I sprata zbog specifičnosti lokacije za gradnju. 
 
Poslednja etaža projektovana je kao povučena etaža, čije je fasadno platno poslednje etaže prema regulaciji 
povučeno pod uglom od 570 u odnosu na horizontalni ravan, odnosno za minimalno za 1,5 metara od fasade 
nižih spratova. Krov iznad povučene etaže projektovan je kao plitak kosi krov nagiba 100 sa krovnim 
pokrivačem tipa TONDACH Venera i svim termo i hidroizolacionim slojevima u skladu sa tehničkim 
rješenjima za ovu vrstu krovova. 
 
Visina vijenca iznosi 9,90m mjereno od kote poda najniže korisne etaže objekta do gornje ivice horizontalnog 
serklaža vijenca povučene etaže na mjestu povlačenja.   
 
 
FUNKCIONALNO RJEŠENJE OBJEKTA  
 
Na urbanističkoj parceli UP 6-28 je, u skladu sa odredbama plana i idejnog rješenja faze 1 na UP 6-27, 
planiran objekat turističke namjene - apartmanski objekat faza 2.  
Projektovani objekat sastoji se iz dvije funkcionalne cjeline. 
Prvu funkcionalnu cjelinu čine 2 nivoa podzemnih garaža namijenjenih za obezbjeđivanje dovoljnog broja 
parking mjesta. Spratne visine garaža su 2,89 i 3,00m, a kota poda donje garaže predviđena je na 
apsolutnoj koti 56.61mnv.  
Kolski pristup garaži je planiran, u skladu sa idejnim rješenjem objekta faze 1, kroz garažu objekta faze 1. 
Saobraćajni priključak od javne kolske saobraćajnice planirane DUP-om do garaže objekta 
označenog kao faza 1 nije predmet ove tehničke dokumentacije. 
Veza garaža i etaža na kojima su apartmanske jedinice ostvarena je preko unutrašnjeg stepeništa i lifta.  
Obzirom da su podzemne etaže planirane kao garaže, u skladu sa UT uslovima njihova površina ne ulazi u 
obračun ukupne BRGP objekta tj. u obračun indeksa zauzetosti i izgrađenosti parcele.  
 
Drugu funkcionalnu cjelinu čine etaže od prizemlja do povučene etaže. Na ovim etažama projektovane su 
apartmanske jedinice. 
Prizemlje - prva korisna etaža projektovana je na apsolutnoj koti 62.50mnv. Na ovom nivou projektovane su 
3 apartmanske jedinice i prostori zajedničkih komunikacija.  
Nivoi prvog i drugog sprata projektovani su kao tipska etaža sa po 3 apartmanske jedinice i prostorima 
zajedničkih komunikacija. Glavni pješački ulaz je zbog velike denivelacije terena u zadnjem dijelu objekta, 
planiran na etaži I sprata. Za potrebe lica smanjene pokretijivosti na mjestu pješačkog ulaza na parcelu 
predviđena je koso-podizna sklopiva platforma OMEGA Platfotm Lift. 
Poslednja etaža projektovana je kao povučena etaža gdje su predviđene dvije apartmanske jedinice i prostor 
zajedničkih komunikacija.  
 
Vertikalna komunikacija u objektu ostvarena je unutrašnjim armirano betonskim stepeništem i liftom. Kako se 
radi o objektu čija je izgradnja planirana na izuzetno strmom terenu projektom predviđena visina vjenca od 
kote poda najniže korisne etaže objekta do gornje ivice horizontalnog serklaža vijenca povučene etaže na 
mjestu povlačenja iznosi 9.90m, što je u skladu sa UT uslovima.  
 
 
OSTVARENI KAPACITETI OBJEKTA  
 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli, u svemu u skladu sa gradjevinskim linijama koje su 
definisane UT uslovima. 
 



 

Bruto razvijena gradjevinska površina objekta iznosi 688,75m2 (a planom dozvoljena 693,17m²). Iskazana 
BRGP objekta, u skladu sa odredbama plana, podrazumjeva površinu nadzemnih etaža i ne uključuje dio 
podzemnih etaža koje se koriste kao garaže.  
Ukupan koeficijent izgradjenosti je 1,59 (a ukupni dozvoljeni je 1,60). 
 
Ukupna površina pod objektom iznosi 173,23m² (a planom je dozvoljeno 173,29m2).  
Ukupan koeficijent zauzetosti je 0,40 (a ukupni dozvoljeni je 0,40). 
 
 
MIRUJUĆI SAOBRAĆAJ 
 
Mirujući saobraćaj je rješen u dvije podzemne garaže sa ukupno 12 parking mjesta. Dva parking mjesta 
ispunjavaju uslove pristupačnosti za osobe sa invaliditetom. 
Apartmanski objekat je planiran sa 11 apartmana. Po normativu iz DUP-a za apartmanske objekte potrebno 
je obezbijediti 4 parking mjesta za 5 apartmana.   
Za objekat sa ukupno 11 apartmana je predvidjeno 12PM prema normativu 1,1PM/apartmanu. Prema 
uslovima iz DUP-a (4PM/5apartmana) za predmetni objekat je potrebno obezbijediti 9PM. 
 
 
UPOREDNI PRIKAZ ISPUNJENJA PLANSKIH PARAMETARA 
  

 
 
 
ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
 
Prilikom projektovanja fasada objekta vodilo se računa o estetskim kriterijumima u skladu sa odredbama 
DUP-a. Dvorišne i bočne fasade takođe su adekvatno obradjene.  
Prilikom obrade fasade nisu korišćeni elementi koji vode ka kiču, kao što su lažna postmodernistička 
arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski 
radovi).  
Krov je planiran kao kos, blagog nagiba iznad povučene etaže. 
Fasada je planirana kao demit i obložena kamenom. Oko fasadnih otvora planirane su šembrane po uzoru 
na tradicionalne. 
U obradi fasada korišćene su svijetle prigušene boje (bijela RAL 9010 i svijetlo siva RAL 9022), u skladu sa 
karakteritičnim bojama podneblja. Kod primjene materijala u završnoj obradi fasada vodilo se računa o 
otpornosti na atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. Bojeni djelovi fasade su planirani kao demit, 
sa bavalitom kao završnim slojem. Manji djelovi fasade planirani su sa drvenom fasadnom oblogom u 
prirodnoj boji hrasta. Za zidanje i oblaganje kamenom koristi se autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrši 
se na tradicionalni način.  
Kamen je lokalni, autohtoni, svijetlijih sivih nijansi iz lokalnih majdana (Kamenari Liješevići, Danilovgrad ili  
sl.) završno obrađen pikovanjem, klesanjem i rezanjem. 
Prilikom izrade završnih slojeva fasade, poželjna je antibakterijska fasada kako bi boje fasade što duže 
ostale sviježe i otporne na ispiranje i pojavu plesni i buđi. 
Spoljašnja stolarija predvidjena je od visokokvalitetnih profila od aluminijuma ili PVC profila (profili moraju biti 
sa prekidom termičkog mosta u antracit sivoj boji). Svi otvori moraju biti zastakljeni termopan staklom sa 
niskim koeficijentom prolaza toplote. Staklo od neutralnih i nedominantnih boja.  
Fasadni otvori nadzemnih etaža od prizemlja do drugog sprata opreljeni su roletnama u boji fasadne 
stolarije, dok su na povučenoj etaži planirane klizne škure u boji prirodnog drveta.  
Ograde terasa planirane kao kovane. Ukupna visina ograde je min.110cm. Zaštitnu ogradu obavezno 
postaviti ispred francuskog balkona do visine 110cm u skladu sa propisima. Ograda se vezuje za 



 

konstruktivne elemente preko anker pločica. Ograda mora biti postavljena ispred svih otvora koji imaju 
parapet manje visine od 90cm. Ograda koja se postavlja ispred ovih otvora mora biti visine do 110cm.  
Krov objekta je planiran je kao kos – adekvatnog nagiba u skladu sa priloženim UTU (10o) i krovnim 
pokrivačem od TONDACH Venera crijepa sa svim termo i hidroizolacionim slojevima. 
Namjena objekta je za smještaj turista – apartmani. Izgradnja koja podrazumeva potpunu ambijentalnu 
arhitektonsku perfekciju. 
Arhitektura objekata ima slobodnu formu, reprezentativna je, uklopljena u postojeći i prirodni ambijent, sa 
elementima tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na savremeni način. 
Krovovi su predviđeni kao kosi. 
Ravne krovne terase (krov dijela garaže van osnovnog gabarita objekta i krov ispred povučenog sprata) 
maksimalno ozeleniti i pretvoriti u krovne bašte. 
 
 
ARHITEKTONSKI PROGRAM 
 
Podzemne etaže objekta su planirane za garažiranje vozila. Kolski prilaz garaži se vrši preko garaže objekta 
definisanog kao faza 1. Garaža je planirana u dva nivoa sa po 6 parking mjesta.  
Nadzemni dio objekta se sastoji od komunikacionog jezgra i apartmana.  
Nadzemne etaže od prizemlja do II sprata planirane su kao tipske sa po 3 jednosobne apartmanske jedinice.   
Jednosobni apartmani se sastoje od dnevnog boravka sa trpezarijom i kuhinjom, kupatila, jedne spavaće 
sobe i terase.  
Povučena etaža planirana je sa dva aprtmana, jednim jednosobnim, i jednim luksuznijim dvosobnim. 
Dvosobni apartman sastoji se od ulaznog hodika, prostranog dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, 
toaletom, dvije spavaće sobe, kupatilom i dvije terase.  
Svi planirani apartmani posjeduju bar jednu terasu.  
 
Nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, shodno Pravilniku o bližim uslovima i 
načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokrtljivosti i lica sa invaliditetom, SI. list 
Crne Gore broj 48/13 i 44/15 obezbijeđen je kroz ugradnju koso-podizne sklopive platforme tipa OMEGA 
Platfotm Lift, a kao prilog u okviru grafičke dokumentacije priložena je šema jednostavnog prilagođavanja 
apartmena licima smanjene pokretljivosti. Apartmanske jedinice A2, A5 i A8 su sa mogućnošću jednostavnog 
prilagođavanja licima smanjene pokretljivosti. Identičnim stanovima na višim etažama, pristupa se liftom čije 
dimenzije zadovoljavaju potrebe lica smanjene pokretljivosti. Time se dobija ukupan broj od 3 jedinice koje 
se mogu jednostavno prilagoditi, manjim pomeranjima pregrada i povećanjem otvora uz primjenu opreme i 
sanitarnih uređaja namjenjenih ovoj kategoriji lica. 
Prilikom prilagodjavanja stambene jedinice, kako bi se obezbedila pristupačnost i korišćenje od strane lica 
smanjene pokretljivosti nema promjene konstruktivnog sistema i dimenzija konstruktivnih elemenata u 
odnosu na dato riješenje. Promjene se odnose na dimenzionisanje unutrašnjih vrata stambene jedinice i 
postavljanje stolarije koja odgovara uslovima definisanim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu 
prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti. 
Riješenje podrazumijeva i prilagodjavanje okova i mehanizama za otvaranje spoljašnje bravarije uslovima 
definisanim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 
smanjene pokretljivosti. 
Kupatilo je dimenzijama i izborom opreme prilagodjeno korišćenju od strane lica smanjene pokretljivosti. 
Podrazumeva se izbor fiksne opreme kuhinje i kupatila u skladu sa uslovima definisanim Pravilnikom o bližim 
uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti. 
 
 
UREĐENJE TERENA 
 
Površine pod zelenilom zauzimaju 185,67m², što iznosi 42,86% pripadajuće urbanističke parcele.  
Ozelenjavanje se vrši autohtonim vrstama. Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne vrste (trave, 
cvijeće, perene, žbunaste vrste i drveće) različite visine, različitog habitusa (oblika krošnje), različitog 
vremena cvjetanja, različitih boja lišća i cvijeta. 
Izbjegavati vrste koje kod Ijudi mogu izazvati polenske alergije.  
Sadnju vršiti tako da zelenilo ne ugrožava infrastrukturne vodove, susjedne parcele i objekte.  
Staze se popločavaju kamenom.  
Predviđeni travnjak je potrebno da bude otporan na sušu i gaženje. 
Kako je teren u velikom nagibu, na mjestima usjeka i nasipa predviđene su podzide. Podzide, uključujući i 
njihove stope predviđene su unutar granica urbanističke parcele. Visine podzida su max 1,5m. 
Na mjestima usjeka i nasipa terena pod velikim nagibom teren je nivelisan sa kaskadnim podzidima, uz 
poštovanje odredbi iz plana gdje je minimalna širina kaskade izmedju dva podzida 2m, a nagib terena 
izmedu dva susjedna kaskadirana podzida nije veći od 30o. 
Konstruktivan statički dio podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obložiti kamenom. 
 



 

OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
 
Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska. Predvidjene su pune armirano-betonske 
medjuspratne tavanice, kose armirano-betonske ploče stepeništa, kao i grede, stubovi i armirano-betonska 
platna. Takodje, svi ukopani dijelovi objekta su armirano-betonski.  
Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 19cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 
19 i 10cm. Instalacione vertikale se oblažu gipsom. 
Zaštita vertiklane hidroizolacije ukopanih dijelova objekta se radi stirodurom u debljini 5cm koji se dodatno 
štiti od prodora vlage. 
Hidroizolacija se predvidja ispod temeljne ploče na tlu i vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru 
slojeva ravnih i kosih krovova objekta, kao i u okviru poda terasa i mokrih čvorova. 
Termozolacija se predvidja ispod podne ploče prizemlja objekta, kao i u slojevima krova. Takodje 
termoizolacija je planirana u slojevima fasadnih zidova.  
Zvučna izolacija se predvidja u slojevima podova medjuspratnih tavanica. 
Fasada nadzemnog dijela objekta se radi dijelom sa kamenom oblogom, a dijelom kao demit, sa 
termoizolacionim slojem. 
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili pvc profila. Zastakljivanje se vrši dvoslojnim ili 
troslojnim termopaketom sa niskoemisionim staklom. Oko fasadnih otvora se rade kameni okviri po ugledu 
na tradicionalne.  
Fasadni otvori nadzemnih etaža od prizemlja do drugog sprata opreljeni su roletnama u boji fasadne 
stolarije, dok su na povučenoj etaži planirane klizne škure u boji prirodnog drveta. 
Spoljašnje ograde se rade od čelika sa vertikalnom podjelom u antracit sivoj boji. 
Zeleni ravni krovovi se finalno zastiru zemljom, humusom. Hidroizolacija zelenih krovova obavezno mora biti 
otporna na prodor korijenja. Drenažu izvesti od kadica za prikupljanje viška vode iz zemlje. Odvodjenje 
atmosferske vode vršiti prema oluku po obodu krova. Rigole ravnog krova pokriti šljunkom. Sloj sljunka 
postaviti i uz fasadne zidove, na mestima kontakta sa ravnim ozelenjenim krovom. 
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu granitnom keramikom, keramikom i fero betonom (garaža). 
Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon, a 
plafoni garaže se finalno obradjuju spuštenim plafonom do visine 2,4m fireboard protivpožarnim panelima. 
Unutrašnji zidovi i unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu i finalno boje, a zidovi mokrih čvorova 
obradjuju keramikom u visini do spuštenog plafona. 
Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom, od medijapana, završno furniranom. Vrata mokrih čvorova se rade 
sa perforacijom za ventilaciju u donjoj zoni krila. Protivpožarna vrata planirati u svemu prema tehničkim 
uputstvima proizvodjača i potrebnim proračunima. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
TEHNIČKA DOKUMENTACIJA JE RADJENA U SKLADU SA VAŽEĆIM ZAKONSKIM I PODZAKONSKIM 
AKTIMA I STANDARDIMA. ZAKONSKA REGULATIVA IZ OBLASTI GRADJEVINARSTVA:  
 
Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017, 044/18 
od 06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, 011/19 od 19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020) 
Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, (Službeni list CG br. 091/20)  
Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta (Sl. list Crne Gore br.47/2013 od 08.10.2013.)  
Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekta ("službeni list crne gore", br. 
044/18 od 06.07.2018, 043/19 od 31.07.2019) 
 Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i 
lica sa invaliditetom (Sl. list Crne Gore br.48/2013 od 14.10.2013.)  
Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sl. list Crne Gore'' br.75/2015.)  
Pravilnik o tehničkim zahtevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (Sl. list SCG 
br. 31/05 od 29.07.2005)  
Zakon o gradjevinskim proizvodima  
Zakonska regulativa iz oblasti turizma:  
Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Službeni list CG broj 02/18, 04/18 i 13/18) 
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Službeni list CG 
broj 36/18) Zakonska regulativa iz oblasti upravljanja otpadom i komunalnog razvoja:  
Zakon o upravljanju otpadom (Sl. list CG br. 64/11 od 29.12.2011.)  
Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade građevinskog otpada, uslovima i 
načinu odlaganja cement azbestnog građevinskog otpada (Službeni list Crne Gore, broj 50/2012" od 
1.10.2012. god.)  
Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno društvo odnosno preduzetnik za preradu i/ili 
odstranjivanje otpada (Sl. list Crne Gore", br. 53/12 od 24.10.2012.)  
Pravilnik o načinu vođenja evidencije otpada i sadržaju formulara o transportu otpada (Sl. list Crne Gore", br. 
50/12 od 01.10.2012.)  
Pravilnik o načinu pakovanja i odstranjivanja otpada koji sadrži azbest (Službeni list Crne Gore", broj 11/13 
od 21.02.2013., datum stupanja na snagu 01.03.2013.)  
Uredba o načinu i uslovima skladištenja otpada (Službeni list Crne Gore 33/13, od 11 jula 2013.)  
Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (Službeni list Crne Gore, broj 59/2013 od 26.12.2013.)  
Zakonska regulativa iz oblasti životne sredine:  
Zakon o zaštiti vazduha (Službeni list Crne Gore'' broj 25/2010 od 05.05.2010.)  
Zakon o zaštiti prirode (Sl. list Crne Gore", br. 51/08 od 22.08.2008, 21/09 od 20.03.2009, 40/11 od 
08.08.2011, 62/13 od 31.12.2013.)  
Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini (Sl. list Crne Gore, br. 28/11 od 10.06.2011, 28/12 od 05.06.2012, 
01/14 od 09.01.2014.) 
 
 

 
arh, Enes Nurković, MSc 
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Apartmanske jedinice A2, A5 i A8 su sa mogućnošću jednostavnog prilagođavanja 
licima smanjene pokretljivosti. Identičnim stanovima na višim etažama, pristupa se 
liftom čije dimenzije zadovoljavaju potrebe lica smanjene pokretljivosti. Time se dobija 
ukupan broj od 3 jedinice koje se mogu jednostavno prilagoditi, manjim pomeranjima 
pregrada i povećanjem otvora uz primjenu opreme i sanitarnih uređaja namjenjenih 
ovoj kategoriji lica.
Prilikom prilagodjavanja stambene jedinice, kako bi se obezbedila pristupačnost i 
korišćenje od strane lica smanjene pokretljivosti nema promjene konstruktivnog 
sistema i dimenzija konstruktivnih elemenata u odnosu na dato riješenje. Promjene se 
odnose na dimenzionisanje unutrašnjih vrata stambene jedinice i postavljanje stolarije 
koja odgovara uslovima definisanim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu 
prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti.
Riješenje podrazumijeva i prilagodjavanje okova i mehanizama za otvaranje 
spoljašnje bravarije uslovima definisanim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu 
prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti.
Kupatilo je dimenzijama i izborom opreme prilagodjeno korišćenju od strane lica 
smanjene pokretljivosti.
Podrazumeva se izbor fiksne opreme kuhinje i kupatila u skladu sa uslovima 
definisanim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup 
i kretanje lica smanjene pokretljivosti.
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