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U G O V O R 

O IZRADI DOKUMENTACIJE IDEJNOG RJEŠENJA 

Zaključen između: 

"BONILA" d.o.o. Budva, u daljem  tekstu  Investitor i 

“ARHIBIRO” d.o.o. Budva, u daljem  tekstu  Projektant, 

PREDMET UGOVORA :  Izrada  Idejnog  Rješenja za izgradnju 

APARTMANSKOG BLOKA, kategorije 3*** zvjezdice, 2G+P+5 

Čl.1. 

Investitor povjerava Projektantu, izradu Idejnog  Rješenja za  izgradnju 

Apartmanskog bloka,   na lokaciji dio UP 106.11, blok br. 106F,  k.p. br. 96/2, KO Bečići, 

Opština Budva. 

Čl.2. 

Projektant se obavezuje da pristupi izradi Idejnog Rješenja u roku od tri dana od 

potpisivanja Ugovora, odnosno uplate Avansa, kao i da sve ugovorene obaveze završi u roku 

od 60 dana od dana potpisivanja ugovora. 

Čl.3. 

Investitor se obavezuje da Projektantu plati izradu Idejnog Rješenja u vrijednosti 

koja je data u Ponudi, koju je Investitor prihvatio. 

Čl.4. 

Plaćanje će biti izvršeno na sledeći naĉin: 

- 50% Avans 

- 50% po predaji projektne dokumentacije. 

Čl.5. 

Projektant se obavezuje da ugovorenu projektnu dokumentaciju uradi u svemu 

prema dostavljenim UTU-ma  broj : 06-061-1047/3 od 06.09.2019. godine. - izdatih od 

strane sekretarijata za urbanizam i održivi , a na osnovu  člana 74. Zakona o planiranju 

prostora i izgradnji objekata (Službeni list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 I 86/22) 

i propisima za ovu vrstu objekta. 

Čl.6. 

Projektant se obavezuje da Investitoru dostavi Idejno Rješenje u svemu prema 

projektnom zadatku koji je Investitor potpisao. 

Čl.7. 

Za sve što nije predviđeno ovim Ugovorom primjenjivaće se odredbe Zakona o 

obligacionim odnosima. 



















































 

 

broj :     I 04-07/24 

datum: Jul. 2024. Budva 

 

 

 

U skladu sa odredbama člana 171 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list CG br. 

51/08) , donosim sledeće 

 

 

R J E Š E N J E 

 

Određuje se Odgovorni projektant : Nikola Dobriković, dipl.inž.arh. 

     broj licence  UPI 107/7-2919/2   

 

 

za izradu tehničke dokumentacije Idejnog Rješenja Izgradnje, na lokaciji koju čine dio UP 106.11, 

blok br. 106F,  k.p. 96/2 KO Bečići, Opština Budva. 

 

 

Investitor: „BONILA“ d.o.o., Ul. Prva Proleterska bb, Budva 

 

 

 

 

 

                             Direktor: 

 

                                                                                                    _______________________________

         

                 Nikola Dobriković, d.i.a. 

ARHIBIRO d.o.o. Budva 
preduzeće za projektovanje 
i inženjering 
Rafailovići BB 
tel.: 069/789-567 
e-mail: dobrikovic@yahoo.com 



 
 

 

 

 

 

 

 

IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA 

 

 

OBJEKAT 

Izgradnja – Apartmanski Blok, kategorije 3*** zvjezdice, 2G+P+5 

 

LOKACIJA 

            Dio UP 106.11, blok br. 106F,  k.p. 96/2 KO Bečići, Opština Budva 

VRSTA I DIO TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

IDEJNO RJEŠENJE 

 

 

GLAVNI INŽENJER 

Nikola Dobriković dipl. inž. arh. broj licence:  UPI 107/7-2919/2   

 

IZJAVLJUJEM 

da je ovaj projekat urađen u skladu sa: 

– Zakonom o uređenju prostora i izgradnji objekata i podzakonskim aktima 

 donešenim na osnovu navedenog zakona; 

– posebnim propisima koji direktno ili na drugi način utiču na osnovne zahtjeve za 

 objekte 

– pravilima struke i 

– urbanističko tehničkim uslovima 

 

Datum : Jul. 2024.god.     ODGOVORNI PROJEKTANT 

Mjesto:  Budva        

       _______________________________ 

 

                               Nikola Dobriković d.i.a. 

         ODGOVORNO LICE  

 

                                                                                                              

 

          
 

ARHIBIRO d.o.o. Budva 
preduzeće za projektovanje 
i inženjering 
Rafailovići BB 
tel.: 069/789-567 
e-mail: dobrikovic@yahoo.com 









































































































BUDVA - Dubovica bb 
Preduze�e za projektovanje i in~enjering 
Tel.fax: +38233/465-210 

Mob.: 068-069/279-958 
Djelovodni broj: 167/19 

Dana, 

ELABORAT 

GLOMONT" 

(predaja elaborata) 

RA/AZA NEKRETNINE 
FC 3ruca jedinica 

rin :enc 

ORIGINALNIH TERENSKIH PODATAKA 

O IZVR`ENIM RADOVIMA NA TERENU 

PARCELACIJA PO DUP-u 
DUP"BE�I�I" 

BrT 

roa Gora 

Na katastarskim parcelama broj: 

96/1 i 96/2, KO BE�I�I i 3852/1, 3852/2 i 3853, KO MAINE 
OP`TINA BUDVA 

NINE 

Priiog Vrijednost 

Dana, 
elaborata) 



Adresa: }rtava faaizma 46, zg."Nivel", ulaz B/1; 
E-mail: geomont@t-com.me; 
Tel.fax: +382331465-210; 
Mob.: 068-069/279-958 

adresa l telefon 

U skladu sa Zakonom o dr~avnom premjeru i katastru nepokretnosti " 
imalac prava / korisnik 

Firmu "GEOMONT" d.o.o. iz Budve 

Ko 
Promjena se odnosi, na Katastarsku parcelu, 

1. Parcelacija 

(2) Parcelacija po DUP-u 
3. Snimanje objekta 
4. Eta~na razrada objekta 

DA VR`I PROMJENE NA NEPOKRETNOSTIMA 

5. Eta~na razrada posebnog dijela objekta 

7 

OVLAa�UJE 

6. Ome�avanje katastarske parcele 

8 

za "GEOMONT"d.o.o0. 

Budva 

"GEOMONT" D.O.O. 
1619 

Dana:20 Agod. 

BROJ 

BUDVA 

DAVA;AC OVLA^�ENJA 



Adresa: Budva, Dubovica bb 
E-mail: geomont@t-com.me 
Tel. fax: +38233/465-210 
Mobile: 068-069/279-958 

adresa / telefon 

U skladu sa �lanom 138 Zakona o dr~avnom premjeru i katastru nepokretnosti 
imalac prava I korisnik PETROVI� BORO, PETROVI� NEMANJA 

1. Parcelacija 

u ime Firme "Geomont" d.o.o. iz Budve (licenca br. 02-2826/2) podnosi: 

PODRU�NA JEDINICA -BUDVA 

Promjena se odnosi na Katastarske parcele: 96/1 i 96/2, KO Bei�i i 

2. Parcelacija po DUP-u 
3. Snimanje objekta 

MEMORANDUM FIRME 

UPRAVA ZA NEKRETNINE 

7. 

4. Eta~na razrada objekta 

PROMJENE NA NEPOKRETNOSTIMA 

5. Eta~na razrada posebnog dijela objekta 
6. Ome�avanje katastarske parcele 

1. Kopiju katastarskog plana 

5. 

Molimo vas da nam po lanu 161 taka 1. Zakona, iz slu~bene evidencije dostavite: 

2. Prepis Listova nepkretnosti 

Prila~emo uplate: 

PRIJA VU 

3. Koordinate geodetske mre~e 

PRIMIO: 

4. Koordinate graninih taaka parcela br. 

Potpisuje katastar 

3852/1, 3852/2 i 3853, KO Maine 

Dana:_20g0d. 

1. Naknade za pregled i ovjeru: na raun Uprave za nekretnine br. 832-1081-58 
2. RAT: na raun br. 832-1082-55. 

SROJEK? 

Prilog 2 

5.00¬ 
5.00¬ 

za "Geomont "d.o.0. 

PODNOSILAC PRIJAVE 



BUDVA - Dubovica bb 

Preduze�e za projektovanje i in~enjering 
Tel. fax: +38233/465-210 
Mob.: 068-069/279-958 

Zapisnik o izvraenom uvidaju 
Dana 05.12.2019. godine, na zahtjev PETROVI� BORO, PETROVI� 

NEMANJA izvraili smo parcelaciju po Dup-u ��Bei�i� za urbanistiku parcelu br. 
106.11, blok br. 106F, na katastarskim parcelama 96/1 i 96/2, K.O. Bei�i, i na 
katastarskim parcelama 3852/1, 3852/2 i 3853, K.O. Maine, na osnovu ovjerene kopije 

Svi potrebni podaci prilo~eni su u elaboratu. 

'GEOIMONT"9 

Bupv 

urbanistikog plana koji izdaje Sekretarijat za planiranje i ure�enje prostora. 



REPUBLIKA CRNE GORE 
VADA CRNE GORE 
PRAVAZA NEXRETNNE 
Prosns enca BUONA 

DAra rsmerz 1 50 

Sipxak 

J854 

95 

47 
44 

20 god 

CRNA GORA 
JOP`TINA BUDVA 

PaBcelacija po Dup-u "Bei�i" 
Urbanistika parcela 106.11, blok 106F 

J853 

krs. 
kameny 

6 

PETROVI� BORO 
PETROVC NEMANJA 

96/2 

nepl. 
zemlj. 

CRNA GORA 
OP`TINA BUDVA 

34 2230 

CRNA GORA 

1453/1 

OP`TINA BUDVA 

986 

3852/1 

CRNA GORA 
OPSTINA BUDVA 

krs. 
kamenj 

kra, 
kameny 

96/1 

nepl. 
zemlj. 

5959 

1345 

10 

NINE 

SKICA PREMJERA BR 

&r. katastarskog pkana 
Tahimetrjski zapisrik sveska 
Veza sa ranjom sicom prermera br god 

KTEOATE TA�NA 
65297756 4582772 6! 27 657ML84 4682597 88 

3, 12 

2 6572%57 468276950 28 657300594 468268761 
3 657304894 468275794 29 65729%8 468C68717 

4 6576479 468274R20 0 657299365 468268716 
S 657304461 468272b67 31 657299127 4682637 34 
6 65704122 46827A17 3R 6572969 0 
7 657310 46827T887 33 6572986 96 
8 6572754 4682716, 2 34 6572984 87 

B 572823 46827652 41 6512969 45 

4682688 S3 
9 65702721 4682715E2 5 65STe963 12 682689 44 

I 65730270% 468271472 36 6572981.62 4626025 
! 657R73 68271n0 32 6572990.24 68269104 

p sSR7 468271933 38 6572973.93 468269191 
B 6sR&I0 4682 7% 94 39 6572974 49 4682695J7 

I6 657702799 4682704 87 42 65726 8) 
7 6572n 4682694 59 43 6572968 30 

6572%678 
I9 6570I50 4682%%05 A5 6572967 8) 
20 6573RLS7 46829J6 46 6572%784 
20 65734957 468269022 47 65729683 
2 6573085! 682%9951 
2 657a23 4682388 85 
24 6560 4662%88 39 

5 65731456 468269 04 

8 65730O22 44 466934 44 

Caradio dana 

462687 70 

-.. 20 

potps 

6825838 

669918 
4682700 00 
468 70097 

K.o.Becici 

4682 70295 
682 70195 

4682 70395 
468R 949% 

48 65/296842 68P 106 02 

49 657%887 4682 706 80 
S0 6572970 7% 68 109S0 
51 657297193 468271| 73 

Pregledao dana /Z-2o 

god 

4 657302S34 46827T627 40 657297013 468269855 

6 657037 4682687 89 52 6572969 80 4682 706 16 



BUDVA - Dubovica bb 

Preduze�e za projektovanje i in~enjering 
Tel. fax: +38233/465-210 
Mob.: 068-069/279-958 

IZVJE`TAJ 

Po DUP-u �BE�I�I u sastav urbanistike parcele 106.11, blok 106F, ulaze 
slede�e kat. parcele: 

96/1, K.0. Bei�i, povraine P= 1373 m, 
96/2, K.0. Bei�i, povraine P = 979 m', 
3852/2, K.0. Maine, povraineP= 552 m, 
3852/4, K.O. Maine, povraine P= 1852 m', 
3853/2, K.O. Maine, povraine P= 393 m. 

pnoJEKTGVANJE 

BuDVA 
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KO MAINE Opatina BUDVA 

REPUBLIKA CRNA GORA 
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CRNA GORA 
UPRAVA ZA NEKRETNINE 

PODRUCNA JEDINICA: BUDVA 
Broj 467-104-3080/19 
Datum: L22019. 

Obradio: 

84848 

04647 

64808 

SKICA PARCELA 
Razmjera l: 500 

J8S2/2 

J852/) 

Kutastarska opatiina: MAINE 

Broj lista nepokrelnosti: 
Broj plana: 
Parcela: 3852/2 

PEKMEA NINE 
Ovjerava 

Su~beno lce: 



UPRAVA ZA NEKRETNINE CRNE GORE 

PODRUCNA JEDINICA: BUDVA 

KO: MAINE, R 1:2500 

Po zahjevu broj: 467-104-3080/19, od: 11.12.2019. godine 

izdajemo slijedece koordinate detaljnih tacaka katastarskih parcela 
ocitane graficki sa digitalnog plana 
Katbase v2019.12.5 EKSPORT PODATAKA 11.12.2019 07:16 

Frontovi: 
Parcela: 3852/2 (P=552) 
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LEGENDA: 

43 
106D 

123.5 

GICA MAA 

GRWICA PPPPH ZA BMDRGVO ODO 

KATASTASKA PARGELA 

GNICA POORYONA 

GwICA UfBASTICYE PACELE 

9DWA BLOOVA 

OZNAYA POOSLOKONA 

GDIAYA URBAJISTKYE PANCELE 

RVA 

POTOK 

PAZA 

CurHTACIONA POICHA PASARELA 
IATKIVEH DEO MAGISTRADIOG PUIA 

TROTOA 
PLSACKI MOSTOMIPAGAELE 

USLOVI GRADENJA : 
GAVNA GRADEVISKA LIIJA 

UNUTRANJA OALJENTACIONA LIN9JA GNADENJA 

CRMJENTACIOHI PO DIIANZ1JAAA 

NAMENA GUP 
STAMOO, TUS M POAM MOOMn/ SARAA 

DAurVHI CANIR 

SAOLACAPIA 1NPRASTRLKTUNA 

Jednapor odlne stonv e sa saeijni kapscitetim 

RAZRADA DETALJNE NAMENE POVR`INA 

viisprodlse stanoverje s sneitajnim kapacitetiaa 

prisamhe stanoje 

KOMERCIJAL SADR, SA STAMOVANMH 

STAHOVANH 6A P9s4OVHN KOHCAIJAUHS SADRZA JIHA 1 USLUGAMA 

HoTLSKI KOMENSI (psssov, kongresri, per odtni) 

- lapartsngrd, hoteit, pansord, vis, hosteii) 
OSTITLJSKA KAPACITETI . 

KONCAES SADR}As 
astorard, bit el, blsirogk erije, konsbe, terarne d skoteke, pivnice.J 

StTA KAPACITETI SA UOS TITELISKM 
KIL TUSNO-ZABAVEM SAORZA AMA 

OB AKTI DPUTVENOG STANOARDA 

SPORTSKO.afvuA TICiA KONSCNJALM SADAyAM 

VOHLANI 6)KSPOnBDe 

BuMA 

OLGDAA RA 

LDEDa AVNA GAAOSKA GARA}A 

AALII 

JAVNA GRADSKA GARA2A SA KOMECIJALNA I TANDEKIH SADP{A JHA 
KOHNALE SLWIe 
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106.108| 6572907.5533| 4682820.3252 
106.109 6572971.7172| 4682773.8 185 
106.110 6572977.5635| 4682772.6140 
106.111 6572990.5722 4682769.9338 
106.112 6573048,94 10 4682757.9080 
106.113 6573054.7900 4682742.2000 
106.114 6573043.2221 4682724. 1671 
106.115 6573033.2825| 4682726 8297 
106.116| 6573027.1014 4682715.2436 
106.117 6573027.9886 4682704.8726 

106.12o6572990:2015 4682687.4899 
106.121|6572978.9318 4682691.9086 
106.1226572970.1314 4682698,5503 
106.1236572967.8866 46827024287 
HO6. 124 6572969.5888 4682707.8206 
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106.133| 6572922.3401| 4682756.3658 
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ARHIBIRO d.o.o. Budva 
preduzeće za projektovanje 
i inženjering 
Rafailovići BB 
tel.: 069/789-567 
e-mail: dobrikovic@yahoo.com 

 

IZJAVA PROJEKTANTA 

Izjavljujem da je ova tehnička dokumentacija – Idejno Rješenje objekta Apartmanskog bloka 

kategorije 3*** zvjezdice, spratnosti 2G+P+5, na  dijelu UP 106.11, blok br. 106F,  k.p. 96/2 KO 

Bečići, Opština Budva, izrađena u skladu sa smjernicama planskog dokumenta i urbanističko 

tehničkim uslovima (broj: 06-061-1047/3 od 06.09.2019. godine, izdati od strane Sekretarijata za 

urbanizam i održivi razvoj,na osnovu člana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata 

(Službeni list CG, br 64/17, 44/18 i 63/18), člana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva 

održivog razvoja I turizma jedinicama lokalna samouprava ((Službeni list CG broj 87/18 i 28/19), 

Pravilnika o obrascu za izdavanje urbanističko tehničkih uslova (Službeni list CG broj 70/17), 

Prostornog plana posebne namjene za obalno područje (Službeni list  CG 56/18) i Dup Bečići 

(Službeni list CG-opštinski propisi broj 01/09), evidentiranog u Centralnom registru planske 

dokumentacije,  da je projektovan objekat u okviru zadatih urbanističkih parametara-indeks 

izgrađenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta kao i odnos prema građevinskim 

linijama, kao i bruto razvijena građevinska površina (BRGP), kao i konzervatorski uslovi. 

Idejnim rješenjem obezbijeđen je saobraćajni priključak objektu i lokaciji, shodno planskom 

dokumentu i urbanističko-tehničkim uslovima sa Jadranske magistrale na lokalni put S46-S46. 

U prilogu dostavljamo tabelarni prikaz zadatih i ostvarenih urbanističkih parametara. 

 

 

 

Površina lokacije za gradnju preuzeta je iz lista nepokretnosti za predmetnu parcelu ,  k.p. 96/2 KO 

Bečići. 

 

 

Budva, 16.12.2024.  

(mjesto i datum)    MP          (potpis odgovornog lica) 



PROJEKTNI ZADATAK 

 
 
1/CILJ I SVRHA IZRADE PROJEKTA 
Za potrebe preduzeća „BONILA“ d.o.o., sa sjedištem u Budvi, Ul. Prva Proleterska bb, uraditi Idejno 

rješenje objekta Apartmanski Blok kategorije 3*** zvjezdice, 2G+P+5, na lokaciji Dio UP 106.11, blok br. 

106F,  k.p. 96/2 KO Bečići, Opština Budva, a na osnovu Urbanističko-tehničkih uslova 06-061 -1047/3, 

izdatih 06.09.2019. godine od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva, poštujući 

smjernice ovog projektnog zadatka. 

 
2/PREDMET PROJEKTA 
Predmetni objekat se planira na dijelu urbanističke parcele UP 106.11, blok br. 106F,  katastarska 
oparcela 96/2 KO Bečići, Opština Budva. 
Predvidjeti kolski priključak sa S46-S46 ulice za potrebe povezivanja podzemne garaže sa postojećom  
saobraćajnicom. 
 
Urbanističko-tehničkim uslovima i u skladu sa planskim dokumentom omogućeno je građenje objekta 
namjene: Turistički smještajni kapaciteti – apartmani, hoteli, pansioni, vile, hosteli, dok su članom 19 i 
20 definisani turistički apartmani i turistički apartmanski blok, koji se sastoji od 5 ili više turističkih 
apartmana u okviru istog građevinskog objekta. 
 
Oblikovanje predvidjeti u reprezentativnom maniru u duhu savremenog arhitektonskog oblikovanja, 
karakterističnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Radi očuvanja identiteta 
mediteranskog ambijenta, poželjna je primjena lokalnih građevinskih materijala. 
 
Potrebno je tehnički razraditi raznovrsnu strukturu apartmana, od studio apartamana, klasičnih 
jednosobnih i dvosobnih apartmana. Razmotriti mogućnost organizovanja većih apartmana na uglovima 
objekta i u okviru poslednje dvije etaže objekta. 
 
Planirane dvije podzemne etaže predviđene za mirujući saobraćaj dopuniti neophodnim tehničkim 
prostorima i apartamnskim ostavama. 
 
 
3/USLOVI IZ ODGOVARAJUĆE PROSTORNO-PLANSKE DOKUMETACIJE 
Lokacija: UP 106.11, blok br. 106F , k.p. 96/2 KO Bečići, Opština Budva. 
Površina dio UP 106.11: 1256 m² (predmet projekta dio UP 106.11 površine 978.37m²) 
Indesk zauzetosti max: 0.55 
Indeks izgradjenosti max: 2.21 
Površina pod objektom max: 538.10m² 
Površina BRGP max: 2.162,19 m² 
Spratnost objekta max: P+3 
Parkiranje: 1.1 PM/stanu; 1.1 PM/Apartmanu;  
Kota prizemlja: 1.20 m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena (za objekte sa podrumskim etažama 
max 1.5 m) 
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ARHIBIRO d.o.o. Budva 
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1.3.1. Tehnički opis uz IDEJNI PROJEKAT ARHITEKTURE 
 

Tehnička dokumentacija IDEJNO RJEŠENJE 

Objekat 
 

Apartmanski Blok kategorije 3*** 
zvjezdice,2G+P+5 

Lokacija  Dio UP 106.11, blok br. 106F,  
 k.p. 96/2 KO Bečići, Opština Budva 

Investitori „BONILA“ d.o.o.  
Ul. Prva Proleterska bb, Budva  

 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE  APARTMANSKOG BLOKA KATEGROJE 3***ZVJEZDICE  

Tehnička dokumentacija za Idejno rješenje je rađena na osnovu projektnog zadatka investitora, 
dostavljenog geodetskog snimka predmetne katastarske parcele i urbanističko‐tehničkih uslova broj 
06-061-1047/3, izdatih 06.09.2029. godine od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj, na 
osnovu člana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Službeni list CG, br 64/17, 44/18 i 
63/18), člana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva održivog razvoja I turizma 
jedinicama lokalna samouprava ((Službeni list CG broj 87/18 i 28/19), Pravilnika o obrascu za izdavanje 
urbanističko tehničkih uslova (Službeni list CG broj 70/17), Prostornog plana posebne namjene za 
obalno područje (Službeni list  CG 56/18) i Dup Bečići (Službeni list CG-opštinski propisi broj 01/09), 
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije. 

 
OPŠTE NAPOMENE 
Urbanističko‐tehnički uslovi broj 06-061-1047/3, izdatih 06.09.2019. godine, od strane Sekretarijata 
za urbanizam i održivi razvoj, na ime Petrović Nemanje. 
Lokacija za izgradnju definisana je kao dio UP 106.11, blok br. 106F, koju čini katast. parcela 96/2 KO 

Bečići, Opština Budva, Opština Budva, ukupne površine od 1256 m², preuzete prema planu, dok je 

površina predmetne parcele, smanjene za saobraćajnicu 978.37m, a koje su u vlasništvu Petrović 

Bora (obim prava ⅟2) i Petrović Nemanja (obim prava ⅟2). 

 

IZGRADNJA PREDVIĐENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
Lokacija i pravila parcelacije: 
 

Predmetna lokacija za gradnju definisana je na osnovu geodetskog snimka sa ažurnom 
katastarskom podlogom, te na osnovu elaborata parcelacije po DUP‐u i priloženih UTU. 

Projektant se u svemu držao parametara koji su definisani planskim dokumentom, u skladu sa 
površinom lokacije i parcela koje čine predmetnu UP 106.11. UTU su izdati za izgradnju objekta. Ovom 
tehničkom dokumentacijom predviđena je izgradnja Apartmanskog Bloka kategorije 3*** zvjezdice, 
sa dvije podzemne etaže kao i pomoćnim i pratećim prostorijama u skladu sa smjernicama prema 
priloženim UT uslovima i planskim dokumentom.  

 
Predmetna urbanistička parcela čini dio bloka broj 106F, i nalazi se na jugozapadnom dijelu 

bloka, dok je saobraćajni prilaz lokaciji obezbijeđen sa sjeverozapadne strane na saobraćajnicu S46-
S46, a dalje na magistralni put.(Jadranska magistrala).  
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Bečićki potok sa jugozapadne strane prolazi preko urbanističke parcele koja je predmet ovog 
projekta, a prema DUP-u Bečići, planirana  trasa potoka i ulice prolaze za 5m dalje od  ove urbanističke 
parcele, kako smo mi i predvidijeli u grafičkom dijelu. 

 

 
 
 

Teren je približno ravan u blagom padu, od cca 25.5m n.v. sa jugozapadne strane od 
Bečićkog potoka ka sjeveroistočnoj strani do cca 35.5m n.v. Kota ±0,00 se nalazi na apsolutnoj koti 
+29.00 mnv.  
  Objekat je predviđen u zadatim građevinskim linijama. Osnova objekta je pravougaonog 
oblika. Po svojoj formi planirani objekat odiše duhom savremene arhitekture. Objekat se ističe 
geometrijskom pravilnošću. Predmetni objekat, za koji je predviđena izgradnja, je slobodnostojeći 
objekat, sa pogledom na more, okolni pejzaž i ulicu. 

Projektom se predviđa interpolacija objekta u granicama planom predviđenih građevinskih 
linija tako da svojom spratnošću i oblikovnim arhitektonskim rješenjem uskladi zahtjeve 
arhitektonskog oblikovanja usmislu postojećeg arhitektonskog stila objekata koji čine formalnu 
cjelinu.  

Projektom je omogućeno kretanje “oko” novoplaniranog objekta pozicioniranjem kolskog i 
pješačkog pristupa sa sjeverozapadne strane, gdje se planira ulaz za garažu, dok je glavni pješački 
pristup  sa jugoistočne strane.  
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Namjena površina 
 

U skladu sa priloženim UT uslovima planom su definisani prostori za turističke smještajne 
kapacitete – apartane, hotele, pansione, vile I hostele. Urbanistički normativi i standardi za izgradnju 
turističkih kapaciteta propisani su “Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji 
ugostiteljskih objekata (“Sl. List RCG”, br.23/2005). 

Objekti u namjeni turizmu mogu biti različitih oblika, od slobodnostojećih objekata na parceli 
ili preko nizova, pa do sklopova otvorenih i zatvorenih blokova. Oblik i veličina gabarita turističkih 
objekata se može prilagođavati potrebama investitora ukoliko se poštuju striktno zadati parametri. 
 

U okviru ovog kvarta predviđaju se turistički smještajni kapaciteti.  
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

(Službeni list CG 36/18) definisanse su vrste i sadržaj ugostiteljskih objekata za pružanje usluge 
smještaja  i usluge pripremanja i usluživanja hrane i pića. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Sl.list CG be. 
02/18, 04/18 i 13/18) uređuje uslove za obavljanje turističke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja 
od značaja za turizam i ugostiteljstvo. U članu 19 i 20 definisani su turistički apartmani (sastoji se od 
dnevnog boravka, jedne ili više soba, kuhinje i kupatila) i turistički blok, kojem ujedno i planirani 
objekat pripada a sastoji se od 5 ili više turističkih apartmana u okviru jednog građevinskog objekta. 

Predmetnom tehničkom dokumentacijom predviđen je turistički objekat - Apartmanski Blok 
kategorije 3*** zvjezdice, namjenjen za pretežno turističku namjenu, odnosno izdavanju smještajnih 
jedinica-apartmana. 
 

 
Regulacija objekata 
 

Planirani objekat na predmetnoj lokaciji pozicioniran je u skladu sa zadatim parametrima 
regulacije odnosno građevinskim linijama definisanim priloženim UTU i važećim planskim 
dokumentom kako za nadzemne tako i za podzemne etaže. Oblik i veličina gabarita objekta prilagođen 
je specifičnim uslovima izgradnje tj. uslovima parcele i susjednih objekata i karakterističnim uslovima 
za datu lokaciju. Svojim tehničko-tehnološkim rješenjima i konstruktivnim karateristikama planirani 
samostojeći objekat ne narušava formalnu cjelinu već koorespondira sa njom. Predviđena izgradnja 
planirana je uz striktno poštovanje zadatih: gradevinskih linija, maksimalne spratnosti, maksimalne 
površine pod objektom, te potrebama investitora i uslovima na lokaciji u smislu (denivelacija terena, 
vizure prema moru, insolacija i sl.) 
  Spratne visine nadzemnih etaža su 3m, što je u skladu sa parametrima definisanim priloženim 
UT uslovima. 

Na pretežno ravnom terenu kota prizemlja je max 1,2m iznad kote konačno nivelisanog i 
uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda 
prizemlja može biti najviše 1.50 m iznad konačno nivelisanog i uredenog terena.  

Krov je ravan u skladu sa UT uslovima. 
 

Nivelacija urb.parcela 
 
Nivelacija planiranih objekata definisana je u skladu sa podacima definisanim u Grafičkim 

prilozima DUP‐a odnosno priloženim UTU te je nivelacija pristupne sobraćajnice definisana na osnovu 
podatka o nivelaciji u zoni kontakta sa pristupnim putem i raspoloživih podataka i niveleta postojećih 
objekata i kolskih i pješačkih saobraćajnica na parceli koji su preuzeti sa geodetske podloge što je 
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služilo kao osnov za nivelaciju prilaza objektu kako bi se uz minimalno penjanje, tj. spuštanje sa ulice 
pristupilo prizemlju objekta odnosno planiranom garažnom dijelu objekta.  

Kako planskim dokumentom nisu dati precizniji podaci (npr projekat puta) o niveletama 
saobraćajnice u zoni kontakta predmetne UP i planirane saobraćajnice, isti su preuzeti sa dostavljene 
geodetske podloge sa katastarskom predstavom i visinskim kotama ‐ nivelete planirane kontaktne 
zone sa saobraćajnicom i grafičkih priloga iz DUP‐a uz UTU. Detalji o niveletama pristupne 
saobraćajnice dataljno su razrađeni u projektu puta - buduće pristupne saobraćajnice. 
 
 
 
 

URBANISTIČKI PARAMETRI 
 
Pregled raspoloživih, ostvarenih i preostalih parametara 

 

Parametri preuzeti prema planu 

 Površina 

urbanističke 

parcele 

BRGP u m2 Površina 

pod 

objektima 

u m2 

Indeks 

izgrađ

enosti 

Indeks 

zauzetosti 

Spratnost / 

Br. etaža 

Dio UP 106.11, 

blok br. 106F,  

 k.p. 96/2 KO 

Bečići 

 

978.37 m2 

 

2.162,19 m2 

 

538,45 m2 

 

2.21 

 

0.55 

 

P+3 

 

Postignuti urbanistički parametri: 

 Površina 

urbanističke 

parcele 

BRGP u m2 Površina pod 

objektima u 

m2 

Indeks 

izgrađen

osti 

Indeks 

zauzetosti 

Spratnost / 

Br. etaža 

Dio UP 106.11, 

blok br. 106F,  

 k.p. 96/2 KO 

Bečići 

 

978.37 m2 

 

2.153,18 m2 

 

 342,42 m2 

 

 

2.20 

 

0.45 

 

2G+P+5 

 
Objekat je spratnosti 2G+P+5. Slobodne površine  na parceli zauzimaju 563,27 m2. 
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Na osnovu UTU i smjernica iz tekstualnog dijela DUP‐a, podrum i suteren mogu da se koriste 
kao koristan prostor za turizam, komercijalu i poslovanje. Sa tim u vezi, površine etaža predviđenih za 
garažiranje i smještaj podrumskih i tehničkih prostorija, ne uračunavaju se u ukupnu BRGP.  
 

Na predmetnoj lokaciji predviđen je objekat sa ukupno 35 apartmana, od toga 12 studio 
apartmana,  17 jednosobnih i 6 dvosobnih apartamana. 
Ispod objekta, a u okviru parcele  predviđen je garažni prostor za potrebe rješavanja mirujućeg 
saobraćaja predmetnog objekta. Potreban broj parking mjesta (PM/GM) obezbijeđen je u okviru 
sopstvene parcele, kao garažna mjesta (GM) u podzemnoj etaži ‐2, a prema normativu 1,1 PM/stanu 
ili turističkom apartmanu.  
Ukupan potreban broj parking/garažnih mjesta iznosi 35PM, koliko je i ostvareno. Od toga 27GM na 
podzemnim etažama  i 8PM na prizemlju objekta u okviru pripadajuće parcele.  

Na etažama -2 i -1 planira se mirujući saobraćaj, odnosno garažna mjesta,  Od Prizemlja do  
Petog sprata su planirani smještajni kapaciteti – apartmani, kako je prikazano u grafičkom dijelu 
projekta. 
 

ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
 
Obrada i materijalizacija objekta predviđena je u skladu sa smjernicama iz DUP‐a odnosno priloženih 
UTU kao i sa karakterističnim uslovima lokacije odnosno već izvedenih objekata na lokaciji. Oblikovanje 
planiranog objekata usklađeno je sa kontekstom u kome objekat nastaje kao i predviđenom 
namjenom i osnovnim principima ambijentalnog uređenja. U cilju očuvanja mediteranskog ambijenta 
kao i tradicionalnih karaktera izgradnje kao i arhitekture postojećih objekata, na predmetnoj lokaciji 
primjenjeni su principi savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakterističnog za urbani gradski 
prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranog objekta usklađeno je sa kontekstom u kome 
objekat nastaje i predviđenom namjenom. 

U cilju očuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, predviđena je primjena prirodnih, 
lokalnih građevinskih materijala prije svega građevinskog kamena za oblaganje hodnih površina. 
Široka primjena kamena predviđena je i prilikom uređenja slobodnih površina na parceli.  

U Obradi fasada predviđene su svijetle prigušene boje u skladu sa podnebljem ‐ bijela, bež, 
siva i sl. Kod primjene materijala u završnoj obradi fasada koristiti samo materijale otporne na 
atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. 
 
 
Fasada je predviđena:  
 

1/ neutralnih i nedominantnih boja, završne obrade- zaribani fasadni malter -RAL 9003- i RAL 
9010, granulacije 1.5mm. 

2/ Kamene fasadne ploče,neutralni, bež i sivih tonova, obavezno usklađena sa bojama na 
postojećim objektima. Kamen je, lokalni autohtoni kamen 30/60cm, svijetlijih sivih nijansi iz lokalnih 
majdana (Kamenari Liješevići,Danilovgrad ili sl.) završno obrađen štokovanjem, četkan i oborenih 
ivica d=2cm. 

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. 

Bravarija je predvidjena  od visokokvalitetnih profila od aluminijuma ili PVC profila (profili 
moraju biti sa prekidom termičkog mosta u graphite black boji – RAL 9011). 

Svi otvori moraju biti zastakljeni termopan staklom sa niskim koeficijentom prolaza toplote. 
Staklo od neutralnih i nedominantnih boja.  
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Ograde terasa planirane kao -staklena kontinuirana ograda. Debljina stakla: 16-20mm. 
Visina: 50cm. Ograda se vezuje za konstruktivne elemente preko anker pločica.  
 

‐ Namjena objekta je za smještaj turista –apartmani. Izgradnja koja podrazumijeva potpunu 
ambijentalnu arhitektonsku perfekciju. 

− Arhitektura objekata ima slobodnu formu usklađena sa postojećim objektima, 
reprezentativna je, uklopljena u postojeći i prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne 
arhitekture, primjenjenih na savremeni način. Objekat se ističe geometrijskom pravilnošću. 

− Neophodno je poštovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao i 
urbanističkih normativa i standarda za izgradnju turističkih kapaciteta koji su propisani „Pravilnikom o 
vrstama, minimalno‐tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Službeni list CG broj 
36/18). 

− Krov objekta je planiran je kao ravan. 
− Veliku pažnju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko 
rastinje i njihovu sadnju i održavanje. 
− Postojeće kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sačuvati. Visoko zelenilo 

autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradjenog prostora i da tako utiče na konturu i 
geometriju budućeg ambijenta. 
 
SMJEŠTAJNI KAPACITETI APARTMANSKOG BLOKA 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Potrebni komunalni kapaciteti 
 

Predviđa se priključenje objekta na gradsku infrastrukturu predviđenu planom.  
Kapacitet Bloka iznosi  35 apartmana, odnosno 100 kreveta. 
 
Potrošnja vode 90l/gostu iznosi 8.640l. Potrošnja struje 12kW/apartman iznosi cca 540 kW + 300kW 
zajedničke potrošnje. Precizni kapaciteti biće obtađeni u okviru projekata vodovoda i kanalizacije i  
elektro instalacija jake i slabe struje.  
 

 
 
Uredjenje terena i pejzažno uređenje 
 

Obađivač ove tehničke dokumentacije predvidio je ukupno u parteru 616,37 m2 slobodnih 
površina na parceli. U parteru se predviđa popločanje u granitnim protivkliznim R13, pločama 
neutralnih boja (RAL 7035, RAL 7044 ili slično), otpornim na atmosferske uslove date lokacije. 

Takođe ovim projektom je obezbijeđeno značajnije učešće zelenila na spratovima, djelovi 
terasa planiraju se ozeleniti.  
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Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja projektant je vodio računa o vizurama, 

spratnosti i arhitekturi objekata. Postori izmedu ulice i objekta ozelenjeni su dekorativnim vrstama, a 
dio parcele iza objekta može se koristiti kao bašta  na dijelovima pored objekta. Uređenje zelenih i 
slobodnih površina predviđeno je po ugledu na stare i postojeće vrtove kakvi se još mogu sresti na 
ovom prostoru.  

Kombinovati parterno zelenilo sa žbunastim zasadima i drvećem. U parternoj kompoziciji 
treba primjenjivati mediteranski autohtoni parter. Predvidjeti travnjak otporan na sušu i gaženje. Za 
sadnju u žardinjerama koristiti nisko drveće, žbunaste vrste različitog kolorita i habitusa, perene i 
dekorativne puzavice. Informacione table I reklamne panoe uklopiti sa zelenilom i parternim 
rješenjem. 
 

OSNOVNE TEHNIČKO‐TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano‐betonska. Predvidjene su pune armirano‐

betonske medjuspratne tavanice debljine 20 cm, 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 bloka debljine 19 i 25cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade 
od duplih gispanih ploča na potkonstruciji sa izolacionom ispunom. 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 predviđa ispod temeljne ploče na tlu i 
vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru slojeva ravnih 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 od zaribanog fasadnog maltera i prirodnog kamena. 
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili pvc profila . Zastakljivanje se vrši 
dvoslojnim ili troslojnim termopaketom sa niskoemisionim staklom. Spoljašnje ograde se rade 
kao staklene. 
Krovovi se završno pokrivaju svim neophodnim slojevima za zaštitu od atmosferskih uticaja.  
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom keramikom, prirodnim 

kamenom, itisonom i keramikom. 
Plafoni unutrašnjih prostorija predviđaju se kao spušteni plafoni, u mokrim čvorovima se radi 

spušteni plafon. 
Unutrašnji zidovi se gletuju i finalno boje/oblažu tapetama, 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. 
Na etaži -2 predviđa garažiranje vozila i po 2 elektro punjača za punjenje vozila na električni 

pogon. 

 
POSEBNA RJEŠENJA 
 
RJEŠENJA ZA RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE I POVEĆANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI 

 
Pozicija i orjentacija objekata su uslovljeni raspoloživim prostorom za gradnju na parceli i 

položajem parcele / objekata u odnosu na javne površine. 
Dominantna orjentcija smještajnih jedinica je jugozapad, sjeverozapad, jugoistok. 
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Veličina fasadnih otvora je projektovana u skladu sa tri kriterijuma: 
− orjentacija odnosno izloženost suncu i atmosferskim uticajima i 
− potreba prirodnog osvjetljenja prostorije u skladu sa funkcionalnim rješenjem i namjenom 
prostorije, 
− valorizacija vizura prema slobodnim površinama. 
 
Na osnovu ovih kriterijuma svi otvori su pažljivo planirani.  
− prirodna zasenčenost otvora; 
− spriječavanje pregrijevanja unutrašnjih prostorija; 
− smanjenje izloženosti južnim vjetrovima i amosferskim uticajima. 
 
Toplotna zaštita objekta (spriječavanje pregrijevanja ljeti odnosno toplotnih gubitaka zimi) vrši se 
primjenom savremenih termoizolacionih i ostalih materijala: 
− termoizolacija podova prizemlja; 
− termoizolacija u okviru slojeva krovova; 
− termoizolacija u okviru slojeva fasade; 
− višekomorni profili fasadne stolarije obradjeni termoizolacijom sa spoljne strane; 
− zastakljivanje staklom sa niskoemisionim termoizolacionim karakteristikama; 
− boje fasade objekta. 
 
 
RJEŠENJA VEZANO ZA MJERE ZAŠTITE 
 
Zaštita prirodnih i ambijentalnih vrijednosti 
 

Objekat je nivelisan tako da se u što manjoj mjeri naruši morfologija terena, odnosno da se 
postojeća denivelacija terena iskoristi za formiranje garaže u podzemnim etažama. U tom smislu je 
prizemlje pozicionirano u odnosu na postojeći teren tako da se zadovolje urbanistički, funkcionalni, 
tehnički i tehnološki zahtjevi namjene objekta i formiranja garaže. 

Objekat gabaritom ne ugrožava okolne izgradjene strukture od kojih je propisno udaljen, a 
materijalizacijom eksterijera odgovara zahtjevima lokacije, pozicije u gradskom sklopu, namjene i 
okolnog izgradjenog ambijenta. Kako bi se očuvale ambijentalne zatečene vrijednosti i kompenzovala 
slobodna površina zauzeta objektom, oko i na samom objektu su planirane zelene površine. 
 
 
Zaštita životne sredine 
 

Na predmetnoj parceli obavezna je zaštita zemljišta od erozionih procesa. Predvidjaju se 
intervencije koje bi mogle izazvati degradaciju okolnog tla te se u tom smislu moraju striktno poštovati 
smjernice iz tehničke dokumentacije, preporuke vezano za fundiranje objekata i zaštitu iskopa. 
Smjernicama iz planskog dokumenta, obavezan je postupak procjene uticaja na životnu sredinu pri 
realizaciji svih objekata koji generišu otpadne vode, te će se isti obraditi u daljim fazama projekta. Pri 
realizaciji planiranih namjena obavezne su mjere zabrane i sprečavanja uticanja i prosipanja bilo kakvih 
otpadnih voda na lokacijama i u recipijent.  

Projektom je predvidjeno priključenje objekta na gradsku infrastrukturnu mrežu, tako da u 
tom pogledu ne može doći do zagađenja vode. Kapacitet i režim korišćenja garaže ne ukazuju na 
mogućnost zagadjenja okoline njenom eksploatacijom. Planirane su mjere prevencije, sprečavanja i 
otklanjanja potencijalnih izvora zagađivanja, mjere zaštite i kontrole kvaliteta vazduha. Detaljno će biti 
obrađeno u Elaboratu za zaštitu životne sredine. 
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Zaštita od elementarnih nepogoda 
 

Projektom je predvidjena prevencija dejstva elementarnih nepogoda kroz tehnička i 
tehnološka rješenja. Kako je rizik od seizmičke aktivnosti veliki, tehnička rješenja predvidjena 
projektom su u skladu sa standardima vezanim za zaštitu od seizmičkog hazarda. Takodje je, 
poštovanjem uslova horizontalne i vertikalne regulacije koji su predvidjeni planskim dokumentom, 
smanjen rizik po okolne objekte i parcele od eventualnog urušavanja predmetnog objekta. 
Blizina saobraćajnice i predvidjeni prilazi do objekta omogućavaju efikasnu evakuaciju, kao i prilaz 
interventnih službi i njihovo dejstvo na terenu. 
 
ZAŠTITA OD POŽARA 
 

U izradi glavnog projekta za sve faze izgradnje ovog objekata, dio tehničke dokumentacije 
odnosiće se na zaštitu od požara, propisana rješenja u skladu sa zakonskom regulativom za ovu oblast, 
detaljan elaborat zaštite od požara su sastavni  dio glavnog projekta za ovaj objekat. 
Tehnička rješenja vezano za uredjenje terena (zelene površine i trotoari) smanjuju rizik od zagadjenja 
i potencijalnog hazarda izazvanog požarom. 

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

Na planirani objekat se primjenjuju odredbe Pravilnika o bližim uslovima i načinu 
prilagodjavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list 
CG br. 48/13, te su ovim projektom predviđena tehnička rješenja, kojima se zadovoljavaju uslovi 
prilagođavanja objekata licima smanjene pokretljivosti. Primijenjeni su obavezni elementi 
pristupačnosti i to: elementi pristupačnosti za savladavanje visinskih razlika, samostalnog života i 
javnog saobraćaja.  

Ulazni prostor objekta predviđen je sa vratima širine korisnog prostora min 110cm, sa ulaznim 
prostorom min 240x150cm. Svi hodnici predvidjeni komunikaciji imaju širinu najmanje 130cm.  

Nagib rampe predviđene za pristup lica smanjene pokretljivosti iznosi max 5%. Garažni prostor 
je povezan sa stanovima u skladu sa članom 18. Pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagođavanja 
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Predviđena su 4 
parking mjesta za parkiranje vozila lica smanjene pokretljivosti. 
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Tehnička dokumentacija je radjena u skladu sa važećim zakonskim i podzakonskim aktima i 
standardima. 
Zakonska regulativa iz oblasti gradjevinarstva: 

Zakon o 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 vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 
(Službeni list Crne Gore br 36/18) 

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 31.07.2019Pravilnik 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‐tehniökim 
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.) 
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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.) 
 
 
 

U Budvi, avgust, 2024. godine sastavio: 
 

 
 

_____________________________ 
 

Nikola Dobriković, dipl. ing. arh. 
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1.3.1. Tehnički opis uz IDEJNI PROJEKAT ARHITEKTURE 
 

Tehnička dokumentacija IDEJNO RJEŠENJE 

Objekat 
 

Apartmanski Blok kategorije 3*** 
zvjezdice,2G+P+5 

Lokacija  Dio UP 106.11, blok br. 106F,  
 k.p. 96/2 KO Bečići, Opština Budva 

Investitori „BONILA“ d.o.o.  
Ul. Prva Proleterska bb, Budva  

 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE  APARTMANSKOG BLOKA KATEGROJE 3***ZVJEZDICE  

Tehnička dokumentacija za Idejno rješenje je rađena na osnovu projektnog zadatka investitora, 
dostavljenog geodetskog snimka predmetne katastarske parcele i urbanističko‐tehničkih uslova broj 
06-061-1047/3, izdatih 06.09.2029. godine od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj, na 
osnovu člana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Službeni list CG, br 64/17, 44/18 i 
63/18), člana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva održivog razvoja I turizma 
jedinicama lokalna samouprava ((Službeni list CG broj 87/18 i 28/19), Pravilnika o obrascu za izdavanje 
urbanističko tehničkih uslova (Službeni list CG broj 70/17), Prostornog plana posebne namjene za 
obalno područje (Službeni list  CG 56/18) i Dup Bečići (Službeni list CG-opštinski propisi broj 01/09), 
evidentiranog u Centralnom registru planske dokumentacije. 

 
OPŠTE NAPOMENE 
Urbanističko‐tehnički uslovi broj 06-061-1047/3, izdatih 06.09.2019. godine, od strane Sekretarijata 
za urbanizam i održivi razvoj, na ime Petrović Nemanje. 
Lokacija za izgradnju definisana je kao dio UP 106.11, blok br. 106F, koju čini katast. parcela 96/2 KO 

Bečići, Opština Budva, Opština Budva, ukupne površine od 1256 m², preuzete prema planu, dok je 

površina predmetne parcele, smanjene za saobraćajnicu 978.37m, a koje su u vlasništvu Petrović 

Bora (obim prava ⅟2) i Petrović Nemanja (obim prava ⅟2). 

 

IZGRADNJA PREDVIĐENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
Lokacija i pravila parcelacije: 
 

Predmetna lokacija za gradnju definisana je na osnovu geodetskog snimka sa ažurnom 
katastarskom podlogom, te na osnovu elaborata parcelacije po DUP‐u i priloženih UTU. 

Projektant se u svemu držao parametara koji su definisani planskim dokumentom, u skladu sa 
površinom lokacije i parcela koje čine predmetnu UP 106.11. UTU su izdati za izgradnju objekta. Ovom 
tehničkom dokumentacijom predviđena je izgradnja Apartmanskog Bloka kategorije 3*** zvjezdice, 
sa dvije podzemne etaže kao i pomoćnim i pratećim prostorijama u skladu sa smjernicama prema 
priloženim UT uslovima i planskim dokumentom.  

 
Predmetna urbanistička parcela čini dio bloka broj 106F, i nalazi se na jugozapadnom dijelu 

bloka, dok je saobraćajni prilaz lokaciji obezbijeđen sa sjeverozapadne strane na saobraćajnicu S46-
S46, a dalje na magistralni put.(Jadranska magistrala).  
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Bečićki potok sa jugozapadne strane prolazi preko urbanističke parcele koja je predmet ovog 
projekta, a prema DUP-u Bečići, planirana  trasa potoka i ulice prolaze za 5m dalje od  ove urbanističke 
parcele, kako smo mi i predvidijeli u grafičkom dijelu. 

 

 
 
 

Teren je približno ravan u blagom padu, od cca 25.5m n.v. sa jugozapadne strane od 
Bečićkog potoka ka sjeveroistočnoj strani do cca 35.5m n.v. Kota ±0,00 se nalazi na apsolutnoj koti 
+29.00 mnv.  
  Objekat je predviđen u zadatim građevinskim linijama. Osnova objekta je pravougaonog 
oblika. Po svojoj formi planirani objekat odiše duhom savremene arhitekture. Objekat se ističe 
geometrijskom pravilnošću. Predmetni objekat, za koji je predviđena izgradnja, je slobodnostojeći 
objekat, sa pogledom na more, okolni pejzaž i ulicu. 

Projektom se predviđa interpolacija objekta u granicama planom predviđenih građevinskih 
linija tako da svojom spratnošću i oblikovnim arhitektonskim rješenjem uskladi zahtjeve 
arhitektonskog oblikovanja usmislu postojećeg arhitektonskog stila objekata koji čine formalnu 
cjelinu.  

Projektom je omogućeno kretanje “oko” novoplaniranog objekta pozicioniranjem kolskog i 
pješačkog pristupa sa sjeverozapadne strane, gdje se planira ulaz za garažu, dok je glavni pješački 
pristup  sa jugoistočne strane.  
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Namjena površina 
 

U skladu sa priloženim UT uslovima planom su definisani prostori za turističke smještajne 
kapacitete – apartane, hotele, pansione, vile I hostele. Urbanistički normativi i standardi za izgradnju 
turističkih kapaciteta propisani su “Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji 
ugostiteljskih objekata (“Sl. List RCG”, br.23/2005). 

Objekti u namjeni turizmu mogu biti različitih oblika, od slobodnostojećih objekata na parceli 
ili preko nizova, pa do sklopova otvorenih i zatvorenih blokova. Oblik i veličina gabarita turističkih 
objekata se može prilagođavati potrebama investitora ukoliko se poštuju striktno zadati parametri. 
 

U okviru ovog kvarta predviđaju se turistički smještajni kapaciteti.  
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

(Službeni list CG 36/18) definisanse su vrste i sadržaj ugostiteljskih objekata za pružanje usluge 
smještaja  i usluge pripremanja i usluživanja hrane i pića. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Sl.list CG be. 
02/18, 04/18 i 13/18) uređuje uslove za obavljanje turističke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja 
od značaja za turizam i ugostiteljstvo. U članu 19 i 20 definisani su turistički apartmani (sastoji se od 
dnevnog boravka, jedne ili više soba, kuhinje i kupatila) i turistički blok, kojem ujedno i planirani 
objekat pripada a sastoji se od 5 ili više turističkih apartmana u okviru jednog građevinskog objekta. 

Predmetnom tehničkom dokumentacijom predviđen je turistički objekat - Apartmanski Blok 
kategorije 3*** zvjezdice, namjenjen za pretežno turističku namjenu, odnosno izdavanju smještajnih 
jedinica-apartmana. 
 

 
Regulacija objekata 
 

Planirani objekat na predmetnoj lokaciji pozicioniran je u skladu sa zadatim parametrima 
regulacije odnosno građevinskim linijama definisanim priloženim UTU i važećim planskim 
dokumentom kako za nadzemne tako i za podzemne etaže. Oblik i veličina gabarita objekta prilagođen 
je specifičnim uslovima izgradnje tj. uslovima parcele i susjednih objekata i karakterističnim uslovima 
za datu lokaciju. Svojim tehničko-tehnološkim rješenjima i konstruktivnim karateristikama planirani 
samostojeći objekat ne narušava formalnu cjelinu već koorespondira sa njom. Predviđena izgradnja 
planirana je uz striktno poštovanje zadatih: gradevinskih linija, maksimalne spratnosti, maksimalne 
površine pod objektom, te potrebama investitora i uslovima na lokaciji u smislu (denivelacija terena, 
vizure prema moru, insolacija i sl.) 
  Spratne visine nadzemnih etaža su 3m, što je u skladu sa parametrima definisanim priloženim 
UT uslovima. 

Na pretežno ravnom terenu kota prizemlja je max 1,2m iznad kote konačno nivelisanog i 
uredenog terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda 
prizemlja može biti najviše 1.50 m iznad konačno nivelisanog i uredenog terena.  

Krov je ravan u skladu sa UT uslovima. 
 

Nivelacija urb.parcela 
 
Nivelacija planiranih objekata definisana je u skladu sa podacima definisanim u Grafičkim 

prilozima DUP‐a odnosno priloženim UTU te je nivelacija pristupne sobraćajnice definisana na osnovu 
podatka o nivelaciji u zoni kontakta sa pristupnim putem i raspoloživih podataka i niveleta postojećih 
objekata i kolskih i pješačkih saobraćajnica na parceli koji su preuzeti sa geodetske podloge što je 
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služilo kao osnov za nivelaciju prilaza objektu kako bi se uz minimalno penjanje, tj. spuštanje sa ulice 
pristupilo prizemlju objekta odnosno planiranom garažnom dijelu objekta.  

Kako planskim dokumentom nisu dati precizniji podaci (npr projekat puta) o niveletama 
saobraćajnice u zoni kontakta predmetne UP i planirane saobraćajnice, isti su preuzeti sa dostavljene 
geodetske podloge sa katastarskom predstavom i visinskim kotama ‐ nivelete planirane kontaktne 
zone sa saobraćajnicom i grafičkih priloga iz DUP‐a uz UTU. Detalji o niveletama pristupne 
saobraćajnice dataljno su razrađeni u projektu puta - buduće pristupne saobraćajnice. 
 
 
 
 

URBANISTIČKI PARAMETRI 
 
Pregled raspoloživih, ostvarenih i preostalih parametara 

 

Parametri preuzeti prema planu 

 Površina 

urbanističke 

parcele 

BRGP u m2 Površina 

pod 

objektima 

u m2 

Indeks 

izgrađ

enosti 

Indeks 

zauzetosti 

Spratnost / 

Br. etaža 

Dio UP 106.11, 

blok br. 106F,  

 k.p. 96/2 KO 

Bečići 

 

978.37 m2 

 

2.162,19 m2 

 

538,45 m2 

 

2.21 

 

0.55 

 

P+3 

 

Postignuti urbanistički parametri: 

 Površina 

urbanističke 

parcele 

BRGP u m2 Površina pod 

objektima u 

m2 

Indeks 

izgrađen

osti 

Indeks 

zauzetosti 

Spratnost / 

Br. etaža 

Dio UP 106.11, 

blok br. 106F,  

 k.p. 96/2 KO 

Bečići 

 

978.37 m2 

 

2.149,80 m2 

 

 339,27m2 

 

 

2.20 

 

0.45 

 

2G+P+5 

 
Objekat je spratnosti 2G+P+5. Slobodne površine  na parceli zauzimaju 564,27 m2. 
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Na osnovu UTU i smjernica iz tekstualnog dijela DUP‐a, podrum i suteren mogu da se koriste 
kao koristan prostor za turizam, komercijalu i poslovanje. Sa tim u vezi, površine etaža predviđenih za 
garažiranje i smještaj podrumskih i tehničkih prostorija, ne uračunavaju se u ukupnu BRGP.  
 

Na predmetnoj lokaciji predviđen je objekat sa ukupno 35 apartmana, od toga 12 studio 
apartmana,  17 jednosobnih i 6 dvosobnih apartamana. 
Ispod objekta, a u okviru parcele  predviđen je garažni prostor za potrebe rješavanja mirujućeg 
saobraćaja predmetnog objekta. Potreban broj parking mjesta (PM/GM) obezbijeđen je u okviru 
sopstvene parcele, kao garažna mjesta (GM) u podzemnoj etaži ‐2, a prema normativu 1,1 PM/stanu 
ili turističkom apartmanu.  
Ukupan potreban broj parking/garažnih mjesta iznosi 35PM, koliko je i ostvareno. Od toga 27GM na 
podzemnim etažama  i 8PM na prizemlju objekta u okviru pripadajuće parcele.  

Na etažama -2 i -1 planira se mirujući saobraćaj, odnosno garažna mjesta,  Od Prizemlja do  
Petog sprata su planirani smještajni kapaciteti – apartmani, kako je prikazano u grafičkom dijelu 
projekta. 
 

ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
 
Obrada i materijalizacija objekta predviđena je u skladu sa smjernicama iz DUP‐a odnosno priloženih 
UTU kao i sa karakterističnim uslovima lokacije odnosno već izvedenih objekata na lokaciji. Oblikovanje 
planiranog objekata usklađeno je sa kontekstom u kome objekat nastaje kao i predviđenom 
namjenom i osnovnim principima ambijentalnog uređenja. U cilju očuvanja mediteranskog ambijenta 
kao i tradicionalnih karaktera izgradnje kao i arhitekture postojećih objekata, na predmetnoj lokaciji 
primjenjeni su principi savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakterističnog za urbani gradski 
prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranog objekta usklađeno je sa kontekstom u kome 
objekat nastaje i predviđenom namjenom. 

U cilju očuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, predviđena je primjena prirodnih, 
lokalnih građevinskih materijala prije svega građevinskog kamena za oblaganje hodnih površina. 
Široka primjena kamena predviđena je i prilikom uređenja slobodnih površina na parceli.  

U Obradi fasada predviđene su svijetle prigušene boje u skladu sa podnebljem ‐ bijela, bež, 
siva i sl. Kod primjene materijala u završnoj obradi fasada koristiti samo materijale otporne na 
atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. 
 
 
Fasada je predviđena:  
 

1/ neutralnih i nedominantnih boja, završne obrade- zaribani fasadni malter -RAL 9003- i RAL 
9010, granulacije 1.5mm. 

2/ Kamene fasadne ploče,neutralni, bež i sivih tonova, obavezno usklađena sa bojama na 
postojećim objektima. Kamen je, lokalni autohtoni kamen 30/60cm, svijetlijih sivih nijansi iz lokalnih 
majdana (Kamenari Liješevići,Danilovgrad ili sl.) završno obrađen štokovanjem, četkan i oborenih 
ivica d=2cm. 

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. 

Bravarija je predvidjena  od visokokvalitetnih profila od aluminijuma ili PVC profila (profili 
moraju biti sa prekidom termičkog mosta u graphite black boji – RAL 9011). 

Svi otvori moraju biti zastakljeni termopan staklom sa niskim koeficijentom prolaza toplote. 
Staklo od neutralnih i nedominantnih boja.  
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Ograde terasa planirane kao -staklena kontinuirana ograda. Debljina stakla: 16-20mm. 
Visina: 50cm. Ograda se vezuje za konstruktivne elemente preko anker pločica.  
 

‐ Namjena objekta je za smještaj turista –apartmani. Izgradnja koja podrazumijeva potpunu 
ambijentalnu arhitektonsku perfekciju. 

− Arhitektura objekata ima slobodnu formu usklađena sa postojećim objektima, 
reprezentativna je, uklopljena u postojeći i prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne 
arhitekture, primjenjenih na savremeni način. Objekat se ističe geometrijskom pravilnošću. 

− Neophodno je poštovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao i 
urbanističkih normativa i standarda za izgradnju turističkih kapaciteta koji su propisani „Pravilnikom o 
vrstama, minimalno‐tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Službeni list CG broj 
36/18). 

− Krov objekta je planiran je kao ravan. 
− Veliku pažnju treba posvetiti zelenilu oko ovakve vrste objekata, predvidjeti primorsko 
rastinje i njihovu sadnju i održavanje. 
− Postojeće kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sačuvati. Visoko zelenilo 

autohtonih vrsta treba da bude reperni element izgradjenog prostora i da tako utiče na konturu i 
geometriju budućeg ambijenta. 
 
SMJEŠTAJNI KAPACITETI APARTMANSKOG BLOKA 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Potrebni komunalni kapaciteti 
 

Predviđa se priključenje objekta na gradsku infrastrukturu predviđenu planom.  
Kapacitet Bloka iznosi  35 apartmana, odnosno 100 kreveta. 
 
Potrošnja vode 90l/gostu iznosi 8.640l. Potrošnja struje 12kW/apartman iznosi cca 540 kW + 300kW 
zajedničke potrošnje. Precizni kapaciteti biće obtađeni u okviru projekata vodovoda i kanalizacije i  
elektro instalacija jake i slabe struje.  
 

 
 
Uredjenje terena i pejzažno uređenje 
 

Obađivač ove tehničke dokumentacije predvidio je ukupno u parteru 564,27 m2 slobodnih 
površina na parceli. U parteru se predviđa popločanje u granitnim protivkliznim R13, pločama 
neutralnih boja (RAL 7035, RAL 7044 ili slično), otpornim na atmosferske uslove date lokacije. 
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Takođe ovim projektom je obezbijeđeno značajnije učešće zelenila na spratovima, djelovi 
terasa planiraju se ozeleniti. U okviru parcele predviđeno je mjesto za odlaganje i odvođenje čvrstog 
otpada (kontejner). 
 

 
Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja projektant je vodio računa o vizurama, 

spratnosti i arhitekturi objekata. Postori izmedu ulice i objekta ozelenjeni su dekorativnim vrstama, a 
dio parcele iza objekta može se koristiti kao bašta  na dijelovima pored objekta. Uređenje zelenih i 
slobodnih površina predviđeno je po ugledu na stare i postojeće vrtove kakvi se još mogu sresti na 
ovom prostoru.  

Kombinovati parterno zelenilo sa žbunastim zasadima i drvećem. U parternoj kompoziciji 
treba primjenjivati mediteranski autohtoni parter. Predvidjeti travnjak otporan na sušu i gaženje. Za 
sadnju u žardinjerama koristiti nisko drveće, žbunaste vrste različitog kolorita i habitusa, perene i 
dekorativne puzavice. Informacione table I reklamne panoe uklopiti sa zelenilom i parternim 
rješenjem. 
 

OSNOVNE TEHNIČKO‐TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano‐betonska. Predvidjene su pune armirano‐

betonske medjuspratne tavanice debljine 20 cm, 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 bloka debljine 19 i 25cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade 
od duplih gispanih ploča na potkonstruciji sa izolacionom ispunom. 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 predviđa ispod temeljne ploče na tlu i 
vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru slojeva ravnih 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 od zaribanog fasadnog maltera i prirodnog kamena. 
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili pvc profila . Zastakljivanje se vrši 
dvoslojnim ili troslojnim termopaketom sa niskoemisionim staklom. Spoljašnje ograde se rade 
kao staklene. 
Krovovi se završno pokrivaju svim neophodnim slojevima za zaštitu od atmosferskih uticaja.  
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom keramikom, prirodnim 

kamenom, itisonom i keramikom. 
Plafoni unutrašnjih prostorija predviđaju se kao spušteni plafoni, u mokrim čvorovima se radi 

spušteni plafon. 
Unutrašnji zidovi se gletuju i finalno boje/oblažu tapetama, 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. 
Na etaži -2 predviđa garažiranje vozila i po 2 elektro punjača za punjenje vozila na električni 

pogon. 
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POSEBNA RJEŠENJA 
 
RJEŠENJA ZA RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE I POVEĆANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI 

 
Pozicija i orjentacija objekata su uslovljeni raspoloživim prostorom za gradnju na parceli i 

položajem parcele / objekata u odnosu na javne površine. 
Dominantna orjentcija smještajnih jedinica je jugozapad, sjeverozapad, jugoistok. 

Veličina fasadnih otvora je projektovana u skladu sa tri kriterijuma: 
− orjentacija odnosno izloženost suncu i atmosferskim uticajima i 
− potreba prirodnog osvjetljenja prostorije u skladu sa funkcionalnim rješenjem i namjenom 
prostorije, 
− valorizacija vizura prema slobodnim površinama. 
 
Na osnovu ovih kriterijuma svi otvori su pažljivo planirani.  
− prirodna zasenčenost otvora; 
− spriječavanje pregrijevanja unutrašnjih prostorija; 
− smanjenje izloženosti južnim vjetrovima i amosferskim uticajima. 
 
Toplotna zaštita objekta (spriječavanje pregrijevanja ljeti odnosno toplotnih gubitaka zimi) vrši se 
primjenom savremenih termoizolacionih i ostalih materijala: 
− termoizolacija podova prizemlja; 
− termoizolacija u okviru slojeva krovova; 
− termoizolacija u okviru slojeva fasade; 
− višekomorni profili fasadne stolarije obradjeni termoizolacijom sa spoljne strane; 
− zastakljivanje staklom sa niskoemisionim termoizolacionim karakteristikama; 
− boje fasade objekta. 
 
 
RJEŠENJA VEZANO ZA MJERE ZAŠTITE 
 
Zaštita prirodnih i ambijentalnih vrijednosti 
 

Objekat je nivelisan tako da se u što manjoj mjeri naruši morfologija terena, odnosno da se 
postojeća denivelacija terena iskoristi za formiranje garaže u podzemnim etažama. U tom smislu je 
prizemlje pozicionirano u odnosu na postojeći teren tako da se zadovolje urbanistički, funkcionalni, 
tehnički i tehnološki zahtjevi namjene objekta i formiranja garaže. 

Objekat gabaritom ne ugrožava okolne izgradjene strukture od kojih je propisno udaljen, a 
materijalizacijom eksterijera odgovara zahtjevima lokacije, pozicije u gradskom sklopu, namjene i 
okolnog izgradjenog ambijenta. Kako bi se očuvale ambijentalne zatečene vrijednosti i kompenzovala 
slobodna površina zauzeta objektom, oko i na samom objektu su planirane zelene površine. 
 
 
Zaštita životne sredine 
 

Na predmetnoj parceli obavezna je zaštita zemljišta od erozionih procesa. Predvidjaju se 
intervencije koje bi mogle izazvati degradaciju okolnog tla te se u tom smislu moraju striktno poštovati 
smjernice iz tehničke dokumentacije, preporuke vezano za fundiranje objekata i zaštitu iskopa. 
Smjernicama iz planskog dokumenta, obavezan je postupak procjene uticaja na životnu sredinu pri 
realizaciji svih objekata koji generišu otpadne vode, te će se isti obraditi u daljim fazama projekta. Pri 
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realizaciji planiranih namjena obavezne su mjere zabrane i sprečavanja uticanja i prosipanja bilo kakvih 
otpadnih voda na lokacijama i u recipijent.  

Projektom je predvidjeno priključenje objekta na gradsku infrastrukturnu mrežu, tako da u 
tom pogledu ne može doći do zagađenja vode. Kapacitet i režim korišćenja garaže ne ukazuju na 
mogućnost zagadjenja okoline njenom eksploatacijom. Planirane su mjere prevencije, sprečavanja i 
otklanjanja potencijalnih izvora zagađivanja, mjere zaštite i kontrole kvaliteta vazduha. Detaljno će biti 
obrađeno u Elaboratu za zaštitu životne sredine. 
 
Zaštita od elementarnih nepogoda 
 

Projektom je predvidjena prevencija dejstva elementarnih nepogoda kroz tehnička i 
tehnološka rješenja. Kako je rizik od seizmičke aktivnosti veliki, tehnička rješenja predvidjena 
projektom su u skladu sa standardima vezanim za zaštitu od seizmičkog hazarda. Takodje je, 
poštovanjem uslova horizontalne i vertikalne regulacije koji su predvidjeni planskim dokumentom, 
smanjen rizik po okolne objekte i parcele od eventualnog urušavanja predmetnog objekta. 
Blizina saobraćajnice i predvidjeni prilazi do objekta omogućavaju efikasnu evakuaciju, kao i prilaz 
interventnih službi i njihovo dejstvo na terenu. 
 
ZAŠTITA OD POŽARA 
 

U izradi glavnog projekta za sve faze izgradnje ovog objekata, dio tehničke dokumentacije 
odnosiće se na zaštitu od požara, propisana rješenja u skladu sa zakonskom regulativom za ovu oblast, 
detaljan elaborat zaštite od požara su sastavni  dio glavnog projekta za ovaj objekat. 
Tehnička rješenja vezano za uredjenje terena (zelene površine i trotoari) smanjuju rizik od zagadjenja 
i potencijalnog hazarda izazvanog požarom. 

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

Na planirani objekat se primjenjuju odredbe Pravilnika o bližim uslovima i načinu 
prilagodjavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list 
CG br. 48/13, te su ovim projektom predviđena tehnička rješenja, kojima se zadovoljavaju uslovi 
prilagođavanja objekata licima smanjene pokretljivosti. Primijenjeni su obavezni elementi 
pristupačnosti i to: elementi pristupačnosti za savladavanje visinskih razlika, samostalnog života i 
javnog saobraćaja.  

Ulazni prostor objekta predviđen je sa vratima širine korisnog prostora min 110cm, sa ulaznim 
prostorom min 240x150cm. Svi hodnici predvidjeni komunikaciji imaju širinu najmanje 130cm, dok je 
ostvareno 150cm.  

Nagib rampe predviđene za pristup lica smanjene pokretljivosti iznosi max 5%. Garažni prostor 
je povezan sa stanovima u skladu sa članom 18. Pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagođavanja 
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Predviđena su 3 
parking mjesta za parkiranje vozila lica smanjene pokretljivosti. 
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Tehnička dokumentacija je radjena u skladu sa važećim zakonskim i podzakonskim aktima i 
standardima. 
Zakonska regulativa iz oblasti gradjevinarstva: 

Zakon o 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 vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 
(Službeni list Crne Gore br 36/18) 

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 31.07.2019Pravilnik 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‐tehniökim 
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.) 
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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.) 
 
 
 

U Budvi, decembar, 2024. godine sastavio: 
 

 
 

_____________________________ 
 

Nikola Dobriković, dipl. ing. arh. 
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NETO POVRŠINA GARAŽE - 1 
JEDINICA

A02
A02
A02
A02

OZNAKA
01
02
03
04

PROSTORIJA
GARAŽA

Tehnicka prostorija
Stepenište
Stepenište

POVRŠINA
298,23

8,44
5,79

17,26
329,72 m²

OBIM
138,33

12,80
9,99

17,77

NETO POVRŠINA GARAŽE -2
JEDINICA

A02

A03

A04
A04

OZNAKA
01

02

03
04

PROSTORIJA
GARAŽA

Tehnicka prostorija

Tampon zona
Stepenište

POVRŠINA
328,14

328,14 m²
8,24

8,24 m²
5,79

20,81
26,60 m²

362,98 m²

OBIM
149,50

12,79

9,99
26,49

APARTMANSKI BLOK

Katastarska 
parcela

Površina 
urbanističke 

parcele

BRGP u 
m2

Indeks 
izgrađenosti

Indeks 
zauzetosti

Površina pod 
objektima u m2

11.999,48m2 2.21 0.552.999,87 m25.417,41 m2

Spratnost / 
br. Etaža

P+3

Urbanistička 
parcelaPARAMETRI

PREUZETI PREMA 
PLANU

URBANISTIČKA 
PARCELA 106.11, 

BLOK BR.106F

 kp 96/1,96/2 KO Bečići, 
djelovi kp 3853, 3852/1 i 

3852/2 KO Maine

Slobodne 
površine m2

2.417,61 m2

URBANISTIČKI PARAMETRI

1.256 m2
DIO UP 106.11, 
BLOK BR.106F

 96/2 KO Bečići, Opština 
Budva

PM/GM

690,80 m22.775,76 m2 575,20 m2 2.21 0.55PREUZETI PREMA 
PLANU

978, 37m2
DIO UP 106.11, 
BLOK BR.106F

 96/2 KO Bečići, Opština 
Budva 538,45 m22.162,19m2 440.55 m2 2.21 0.55

POSTIGNUTI 
URBANISTIČKI 
PARAMETRI

978,37m2 2G+P+5
DIO UP 106.11, 
BLOK BR.106F

 96/2 KO Bečići, Opština 
Budva 339,27 m22.149,80 m2 564,27 m2

1.1 PM/ 25 APT

2.20 0.45

PREUZETI PREMA 
PLANU

*površina parcele smanjena zbog 
saob.

P+3

P+3

BRGP
ETAŽA
Prizemlje
Sprat I
Sprat II
Sprat III
Sprat IV
Sprat V

POVRŠINA(m2)
339,27
369,14
372,30
367,92
373,80
327,37

2.149,80 m²

BRGP
ETAŽA

Garaža -2
Garaža -1

POVRŠINA
410,48
389,96
800,44 m²
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NETO POVRŠINA PRIZEMLJA
APARTMAN
A01

A02

A03

A04

A05

A06

Zajedničke prostorije

OZNAKA

00
01
02
03
04

00
01

00
01
02
03
04

00
01
02
03
04

00
01
02
03

01
02
03

01
02

PROSTORIJA

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Dnevna soba
Kupatilo

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Terasa

Dnevna soba
Kupatilo
Terasa

Recepcija
Hod. i Step.

OBIM

8,36
24,78

8,70
14,35

6,86

25,79
8,51

12,65
19,42

7,91
13,87

9,44

7,13
26,11

8,70
15,75

9,16

7,50
20,82

7,50
7,92

21,01
8,50
7,96

15,42
39,47

POVRŠINA

3,56
31,78

4,40
12,85

2,26
54,85 m²

27,93
3,68

31,61 m²

6,37
20,07

3,79
11,66

3,74
45,63 m²

3,17
21,68

4,51
13,26

3,58
46,20 m²

3,12
19,60

3,44
3,16

29,32 m²

23,58
4,03
2,88

30,49 m²

14,30
35,85

50,15 m²
288,25 m²
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Z1 ZONE - PRVI SPRAT
JEDINICA
A07

A08

A09

A10

A11

A12

H

OZNAKA

00
01
02

00
01
02
03
04

00
01
02

00
01
02
03
04

00
01
02
03
04

00
01
02
04
05
06
07

00

PROSTORIJA

Dnevni boravak
Kupatilo
Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Dnevna soba
Kupatilo
Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba
Soba

Terasa
Terasa

Hodnik

POVRŠINA

26,03
3,57
3,07

32,67 m²

6,81
23,26

3,50
11,35

3,01
47,93 m²

23,69
3,58
2,39

29,66 m²

6,37
21,26

3,79
11,66

4,03
47,11 m²

4,82
18,05

4,37
12,64

2,99
42,87 m²

5,11
29,78

5,79
14,14
12,62

3,16
4,42

75,02 m²

38,98
38,98 m²

314,24 m²

OBIM

24,34
7,56
8,04

12,53
20,81

7,60
14,39

7,46

22,97
8,45
6,59

12,65
19,61

7,91
13,87

9,76

9,04
17,28

8,52
14,47

8,50

9,60
23,13

9,81
15,39
14,58

8,07
10,54

46,29
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Rafailovići bb

mob +382 69 789 567
e-mail: dobrikovic@yahoo.com ArhiBiro

"Bonila" d.o.o, Budva
ul. Prva Proleterska bb, Budva 

NETO POVRŠINA - DRUGI SPRAT
JEDINICA
A13

A14

A15

A16

A17

A18

H

OZNAKA

00
01
02

00
01
02
03
04

00
01
02

00
01
02
03
04

00
01
02
03
04

00
01
02
04
05
06
07

00

PROSTORIJA

Dnevni boravak
Kupatilo
Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Dnevna soba
Kupatilo
Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba
Soba

Terasa
Terasa

Hodnik

POVRŠINA

26,03
3,57
3,08

32,68 m²

6,81
23,26

3,50
11,35

3,03
47,95 m²

23,69
3,58
2,39

29,66 m²

6,37
21,26

3,79
11,66

3,04
46,12 m²

4,82
22,03

4,37
12,64

3,49
47,35 m²

5,00
30,38

5,19
14,32
12,81

3,16
4,05

74,91 m²

39,08
39,08 m²

317,75 m²

OBIM

24,34
7,56
8,05

12,53
20,81

7,60
14,39

7,49

22,97
8,45
6,59

12,65
19,61

7,91
13,87

7,76

9,04
19,48

8,52
14,46

9,02

9,40
23,13

9,24
15,48
14,67

8,07
9,79

46,47
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NETO POVRŠINA - TRECI SPRAT
JEDINICA
A19

A20

A21

A22

A23

A24

H

OZNAKA

00
01
02

00
01
02
03
04

00
01
02

00
01
02
03
04

00
01
02
03
04

00
01
02
04
05
06
07

00

PROSTORIJA

Dnevni boravak
Kupatilo
Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Dnevna soba
Kupatilo
Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba
Soba

Terasa
Terasa

Hodnik

POVRŠINA

26,03
3,57
3,08

32,68 m²

6,81
23,26

3,50
11,35

3,01
47,93 m²

23,69
3,58
2,39

29,66 m²

6,37
21,26

3,79
11,66

3,04
46,12 m²

4,82
18,05

4,37
12,64

3,16
43,04 m²

5,00
30,38

5,19
14,32
12,81

3,16
4,03

74,89 m²

39,08
39,08 m²

313,40 m²

OBIM

24,34
7,56
8,05

12,53
20,81

7,60
14,39

7,46

22,97
8,45
6,59

12,65
19,61

7,91
13,87

7,76

9,04
17,28

8,52
14,47

8,60

9,40
23,13

9,24
15,47
14,67

8,07
9,76

46,48
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NETO POVRŠINA - CETVRTI SPRAT
JEDINICA
A25

A26

A27

A28

A29

A30

H

OZNAKA

00
01
02

00
01
02
03
04

00
01
02

00
01
02
03
04

00
01
02
03
04

00
01
02
04
05
06
07

00

PROSTORIJA

Dnevni boravak
Kupatilo
Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Dnevna soba
Kupatilo
Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba
Soba

Terasa
Terasa

Hodnik

POVRŠINA

26,03
3,57
3,08

32,68 m²

6,81
23,26

3,50
11,35

3,01
47,93 m²

23,69
3,58
2,39

29,66 m²

6,37
21,18

3,79
11,66

4,03
47,03 m²

4,82
22,03

4,37
12,64

3,49
47,35 m²

5,00
30,38

5,19
14,32
12,81

3,16
4,38

75,24 m²

39,08
39,08 m²

318,97 m²

OBIM

24,34
7,56
8,05

12,53
20,81

7,60
14,39

7,46

22,97
8,45
6,59

12,65
20,81

7,91
13,87

9,76

9,04
19,48

8,52
14,46

9,02

9,40
23,13

9,24
15,48
14,67

8,07
10,47

46,47



GSPublisherVersion 0.0.100.79

Investitor:Projektant: ARHIBIRO d.o.o. Budva
Rafailovići bb

mob +382 69 789 567
e-mail: dobrikovic@yahoo.com ArhiBiro

"Bonila" d.o.o, Budva
ul. Prva Proleterska bb, Budva 

NETO POVRSINA - PETI SPRAT
JEDINICA
A31

A32

A33

A34

A35

H

OZNAKA

00
01
02
03
04
05

00
01
02

00
01
02
03
04

00
01
02
03
04

00
01
02
04
05
06

00

PROSTORIJA

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba
Soba

Terasa

Dnevna soba
Kupatilo
Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba

Terasa

Predsoblje
Dnevna soba

Kupatilo
Soba
Soba

Terasa

Hodnik

POVRŠINA

8,74
25,44

4,96
9,00
9,64
4,57

62,35 m²

19,67
3,56
2,68

25,91 m²

6,37
21,18

3,79
11,66

4,03
47,03 m²

4,82
22,03

4,37
12,64

3,49
47,35 m²

4,16
29,43

4,69
9,78
9,86
4,38

62,30 m²

33,55
33,55 m²

278,49 m²

OBIM

16,25
21,02

9,41
12,28
12,83
10,59

19,65
8,31
6,82

12,65
20,81

7,91
13,87

9,76

9,04
19,48

8,52
14,46

9,02

8,86
23,13

8,70
12,62
13,12
10,47

36,33



 
 
 

ARHIBIRO d.o.o. Budva 
preduzeće za projektovanje 
i inženjering 
Rafailovići BB 
tel.: 069/789-567 
e-mail: dobrikovic@yahoo.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

 



GSPublisherVersion 0.0.100.79



GSPublisherVersion 0.0.100.79

Objekat: Apartmanski Blok 
kategorije 3*** zvjezdice, 2G+P+5

Lokacija:

Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh. 

Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh. 

Dio tehničke dokumentacije:
Arhitektura

Razmjera:

Saradnici: Nina Šarčević dipl. diz. ent.
Dragana Perunović dipl. diz. ent. 
Dušan Stevanović d.i.a.

Broj strane:Broj priloga:Prilog:

Datum izrade i M.P. :

16.12.2024. 

Datum revizije i M.P. :

1:200, 1:1

Projektant: "ArhiBiro" d.o.o. Budva
Preduzeće za projektovanje i inženjering

Ulica Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
telefon: +382 69 789 567

www.arhibiro.com

Investitor:
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DIO UP 106.11, blok br.106F,
k.p.  96/2 KO Bečići, Opština Budva

"Bonila" d.o.o, Budva
ul. Prva Proleterska bb, Budva 

APARTMANSKI BLOK

Katastarska 
parcela

Površina 
urbanističke 

parcele

BRGP u 
m2

Indeks 
izgrađenosti

Indeks 
zauzetosti

Površina pod 
objektima u m2

11.999,48m2 2.21 0.552.999,87 m25.417,41 m2

Spratnost / 
br. Etaža

P+3

Urbanistička 
parcelaPARAMETRI

PREUZETI PREMA 
PLANU

URBANISTIČKA 
PARCELA 106.11, 

BLOK BR.106F

 kp 96/1,96/2 KO Bečići, 
djelovi kp 3853, 3852/1 i 

3852/2 KO Maine

Slobodne 
površine m2

2.417,61 m2

URBANISTIČKI PARAMETRI

1.256 m2
DIO UP 106.11, 
BLOK BR.106F

 96/2 KO Bečići, Opština 
Budva

PM/GM

690,80 m22.775,76 m2 575,20 m2 2.21 0.55PREUZETI PREMA 
PLANU

978, 37m2
DIO UP 106.11, 
BLOK BR.106F

 96/2 KO Bečići, Opština 
Budva 538,45 m22.162,19m2 440.55 m2 2.21 0.55

POSTIGNUTI 
URBANISTIČKI 
PARAMETRI

978,37m2 2G+P+5
DIO UP 106.11, 
BLOK BR.106F

 96/2 KO Bečići, Opština 
Budva 339,27 m22.149,80 m2 564,27 m2

1.1 PM/ 25 APT

2.20 0.45

PREUZETI PREMA 
PLANU

*površina parcele smanjena zbog 
saob.

P+3

P+3

BRGP
ETAŽA
Prizemlje
Sprat I
Sprat II
Sprat III
Sprat IV
Sprat V

POVRŠINA(m2)
339,27
369,14
372,30
367,92
373,80
327,37

2.149,80 m²

TABELA OZNAKA
Regulaciona linija
Prednja građevinska linija
zadnja građevinska linija
 Urbanistička parcela
Apsolutne visinske kote
Relativne  visinske kote

Urbanistička parcela

Katastarska parcela
2G+P+5Spratnost objekta

Zelena površina
Potok
Behaton ploče 
Visoko rastinje
Nisko rastinje

29

UP 106.11, blok 
br. 106F
k.p. 96/2

+0.1

BRGP
ETAŽA

Garaža -2
Garaža -1

POVRŠINA
410,48
389,96
800,44 m²

01
P: 31,78 m 2

00
P: 27,93 m 2

01
P: 3,68 m 2

03
P: 12,85 m 2

03
P: 11,66 m 2

01
P: 20,07 m 2

02
P: 3,79 m 2

00
P: 6,37 m 2

03
P: 13,26 m 2

01
P: 21,68 m 2

02
P: 4,51 m 2

01
P: 19,60 m 2

01
P: 23,58 m 2

02
P: 4,03 m 2

02
P: 3,44 m 2

00
P: 3,56 m 2

00
P: 3,17 m 2

00
P: 3,12 m 2

138

1

13487/1

124

126

93

123/2

125

92/2

122

1

1

1 129

133
135/1
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96

135/3
137

1453/1

145/2
94

92/1

1453/4
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Z322.3260
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P3
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123124
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129

130 131 132
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P15

P16

P17
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P22
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P24

133
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136

137

138
139

 

106.1

   

96/2

127

128

96/1

94

126

95

93

1453/1
12,80 %

02
P: 35,85 m 2

02
P: 4,40 m 2

04
P: 3,58 m 2

03
P: 3,16 m 2

03
P: 2,88 m 2

04
P: 3,74 m 2

04
P: 2,26 m 2

01
P: 14,30 m 2
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URBANISTIČKA PARCELA 106.11, 
BLOK BR.106F

KO Bečići, Opština Budva

+0,89+29,89

+0.00
27.00
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Đ
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G
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Đ
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regionalna saobracajnica 

potok

pristupna saobracajnica 

granica plana 

pesacka staza 

LEGENDA 

ŠIRA SITUACIJA - PREKLOP KATASTARSKI 
PLAN/PLAN NIVELACIJE I REGULACIJE
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Objekat: Apartmanski Blok 
kategorije 3*** zvjezdice, 2G+P+5

Lokacija:

Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh. 

Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh. 
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Razmjera:
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DIO UP 106.11, blok br.106F,
k.p.  96/2 KO Bečići, Opština Budva

"Bonila" d.o.o, Budva
ul. Prva Proleterska bb, Budva 

APARTMANSKI BLOK

Katastarska 
parcela

Površina 
urbanističke 

parcele

BRGP u 
m2

Indeks 
izgrađenosti

Indeks 
zauzetosti

Površina pod 
objektima u m2

11.999,48m2 2.21 0.552.999,87 m25.417,41 m2

Spratnost / 
br. Etaža

P+3

Urbanistička 
parcelaPARAMETRI

PREUZETI PREMA 
PLANU

URBANISTIČKA 
PARCELA 106.11, 

BLOK BR.106F

 kp 96/1,96/2 KO Bečići, 
djelovi kp 3853, 3852/1 i 

3852/2 KO Maine

Slobodne 
površine m2

2.417,61 m2

URBANISTIČKI PARAMETRI

1.256 m2
DIO UP 106.11, 
BLOK BR.106F

 96/2 KO Bečići, Opština 
Budva

PM/GM

690,80 m22.775,76 m2 575,20 m2 2.21 0.55PREUZETI PREMA 
PLANU

978, 37m2
DIO UP 106.11, 
BLOK BR.106F

 96/2 KO Bečići, Opština 
Budva 538,45 m22.162,19m2 440.55 m2 2.21 0.55

POSTIGNUTI 
URBANISTIČKI 
PARAMETRI

978,37m2 2G+P+5
DIO UP 106.11, 
BLOK BR.106F

 96/2 KO Bečići, Opština 
Budva 339,27 m22.149,80 m2 564,27 m2

1.1 PM/ 25 APT

2.20 0.45

PREUZETI PREMA 
PLANU

*površina parcele smanjena zbog 
saob.

P+3

P+3

BRGP
ETAŽA
Prizemlje
Sprat I
Sprat II
Sprat III
Sprat IV
Sprat V

POVRŠINA(m2)
339,27
369,14
372,30
367,92
373,80
327,37

2.149,80 m²

TABELA OZNAKA
Regulaciona linija
Prednja građevinska linija
zadnja građevinska linija
 Urbanistička parcela
Apsolutne visinske kote
Relativne  visinske kote

Urbanistička parcela

Katastarska parcela
2G+P+5Spratnost objekta

Zelena površina
Potok
Behaton ploče 
Visoko rastinje
Nisko rastinje

29

UP 106.11, blok 
br. 106F
k.p. 96/2

+0.1

BRGP
ETAŽA

Garaža -2
Garaža -1

POVRŠINA
410,48
389,96
800,44 m²

01
P: 31,78 m 2

00
P: 27,93 m 2

01
P: 3,68 m 2

03
P: 12,85 m 2

03
P: 11,66 m 2

01
P: 20,07 m 2

02
P: 3,79 m 2

00
P: 6,37 m 2

03
P: 13,26 m 2

01
P: 21,68 m 2

02
P: 4,51 m 2
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P: 19,60 m 2
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02
P: 35,85 m 2

02
P: 4,40 m 2

04
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P: 2,88 m 2
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DIO UP 106.11, blok br.106F,
k.p.  96/2 KO Bečići, Opština Budva

"Bonila" d.o.o, Budva
ul. Prva Proleterska bb, Budva 
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kategorije 3*** zvjezdice, 2G+P+5

Lokacija:

Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh. 
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kategorije 3*** zvjezdice, 2G+P+5

Lokacija:

Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh. 

Vrsta tehničke dokumentacije:
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Razmjera:
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Datum revizije i M.P. :

1:100, 1:1

Projektant: "ArhiBiro" d.o.o. Budva
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telefon: +382 69 789 567

www.arhibiro.com

Investitor:
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Dušan Stevanović d.i.a.
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"Bonila" d.o.o, Budva
ul. Prva Proleterska bb, Budva 
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Glavni inženjer:
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