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Objekat:  OBJEKAT ZA SMJEŠTAJ POSJETILACA I SPORTISTA  
APARTMANSKI OBJEKAT / Po(G)+Su+P+1 

Lokacija: dio UP50, LSL Poljane, k.p. 444/2 i 444/8, KO Reževići I, Opština Budva 
Investitor: Samardžić Brocard Vjera 
Projekat: IDEJNO RJEŠENJE 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE OBJEKTA ZA SMJEŠTAJ POSJETILACA I SPORTISTA  

APARTMANSKI OBJEKAT / Po(G)+Su+P+1 
 
 
 
Tehnička dokumentacija je rađena na osnovu projektnog zadatka investitora, urbanističko-tehničkih uslova broj 06-061-
1032/3 izdatih 19.08.2019.godine od Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva, i od investitora 
dostavljene geodetske podloge sa katastarskom predstavom te Elaborata parcelacije po LSLu. 
 
 
OPŠTE NAPOMENE 
Objekat na UP 50, LSL Poljane je planiran kao slobodnostojeći apartmanski objekat sa 3 apartmanske jedinice.  
Turistički objekat planiran je na dijelu urbanističke parcele 50, tj. na k.p. 444/2 i 444/8 KO Reževići I, Opština Budva u 
svemu prema elaboratu parcelacije po DUP-u, koji je sastavni dio ove tehničke dokumentacije. UTU su izdati za 
izgradnju objekata na dvije urbanističke parcele (UP 50 i UP 51, LSL Poljane). Predmetna tehnička dokumentacija 
odnosi se na turistički objekat za smještaj posjetilaca i sportista, u skladu sa planskim dokumentom, na UP 50.  
Parametri izgradnje definisani su na osnovu podataka iz priloženih UTU, planskog dokumenta i na osnovu stvarnog 
vlasništva investitora osnosno površine predmetnih katastarskih parcela koje čine predmetni dio UP 50 LSL Poljane 
definisane na osnovu priloženog elaborata parcelacije po LSL-u.  
Investitor je dostavio parcelaciju po DUP-u za predmetnu UP, koja je kao sastavni dio ove tehničke dokumentacije 
priložena u okviru opšte dokumentacije. Projektant se u svemu držao parametara koji su definisani planskim 
dokumentom u skaldu sa površinama parcela koje su date u eleboratu parcelacije po DUP-u.  
Investitoru je sugerisano da je prije dobijanja dozvole za gradnju potrebno da riješi sve eventualne imovinsko-
pravne probleme.  
UTU su izdati za izgradnju 2 sportsko-rekreativna objekta – prateći turistički objekti uz sport na dvije urbanističke parcele 
(UP 50 i UP 51, LSL Poljane). Ovom tehničkom dokumentacijom, u skladu sa UTU i planskim dokumentom, predviđena 
je izgradnja objekta za smještaj posjetilaca i sportista - apartmanski objekat, dok je zona gradnje sa pripadajućim 
parametrima prikazana u grafičkom prilogu situacija – nivelacija i regulacija kao i situacija – geodetska podloga sa UTU. 
Navedeni UTU su izdati na ime investitora, Samardžić Brocard Vjera.  
Na dostavljenoj geodetskoj podlozi nanešene su granice urbanističke parcele, kao i granice predmetnih katastarskih 
parcela koje ulaze u sastav predmetne UP 50 LSL Poljane. 
 
 
LOKACIJA 
Predmeti dio urbanističke parcele 50 prema priloženom elaboratu parcelacije po LSL-u iznosi 421m2. 
Urbanistička parcela se sa sjeverne strane graniči sa planiranom saobraćajnicom, dok se sa drugih strana graniči sa 
susjednim parcelama.  
Teren je u velikom nagibu, od cca 76,30m n.v. u zapadnom dijelu parcele, do cca 83,30m n.v. na istočnoj strani.  
Grafičkim prilogom LSL-a Poljane (karta saobraćaj) koji je sastavni dio UTU, nivelacija planirane sobraćajnice je jasno 
definisana i to je služilo kao osnov za nivelaciju objekta na parceli kako bi se uz minimalno penjanje, tj. spuštanje sa ulice 
pristupilo prizemlju i suterenu objekta.  
 
 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
Urbanističko tehničkim uslovima definisano je da se objekat nalazi u zoni sporta i rekreacije – prateći turistički objekti uz 
sport. 
U smislu planiranih namjena, na strani 32, tekstualnog dijela LSL Poljane, definisano je da u zoni sporta i rekreacije 
mogu planirat i: ugostiteljski objekti, manji objekti za smještaj posjetilaca i sportista, objekti i sadržaji poslovnih, 
komercijalnih i uslužnih djelatnosti, parkinzi i garaže za smještaj vozila posjetilaca, gledalaca i korisnika sportskih terena i 
objekata, objekti i mreže infrastrukture.  
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Službeni list CG" br. 36/18) 
definisane su vrste i sadržaj ugostiteljskih objekata za pružanje usluge smjštaja i usluge pripremanja i usluživanja hrane i 
pića. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu ("Službeni list CG" br. 02/18, 04/18, 13118, 25/19, 67/19, 76/20 i 130/21) uređuje 
uslove za obavljanje turističke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od značaja za turizam i ugostiteljstvo. 
U članu 21 definisana је kuća za iznaimljivanje turistima, kao arhitektonski i funkcionalno autonomni građevinski objekat 
sa sopstvenim dvorištem, koja se izdaje isključivo kao cjelina, pojedincu ili grupi turista na оdređeno vrijeme. 
U članu 19 i 20 definisani su turistički apartmani i turistički apartmanski blоk. Turistički apartman se sastoji od dnevnog 
boravka, jedne ili vise soba, kuhinje 1 kupatila i namjenjen je smještaju turista na određeno vrijeme. Apartmanski bІоk se 
sastoji od 5 i više turističkih apartmana u okviru istog građevinskog objekta. 
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b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 
Površina urbanističke parcele UP 50 je 442,78m². 
− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 200m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,45.  
− Najveća dozvoljena površina pod objektima je 80m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,18. 
− Najveća dozvoljena spratnost na parceli je S+P+1.  
Za dio UP 50 koju čine k.p. 444/2 i 444/8 KO Reževići I, a čija je površina prema priloženom elaboratu parcelacije po 
DUP-u 421m2: 
− Najveća dozvoljna BRGP je 189,45m2. 
− Najveća dozvoljena površina pod objektom je 75,78m2. 
− BRGP (bruto razvijena gradevinska površina) je zbir bruto površina svih etaža objekta, a određena je spoljašnjim 

mjerama finalno obrađenih zidova. BRGP podruma ili suterena se uzima ili ne uzima u obzir zavisno od namjene. 
Ukoliko je namjena podruma ili suterena stambeni prostor ili poslovni (trgovina, disko klub ili neka druga namjena čija 
funkcija opterećuje parcelu infrastrukturom) onda se u ukupnu BRGP računa i površina podruma ili suterena. Ukoliko 
je namjena podruma ili suterena, stanarske ostave (podrumi), magacini ili instalaciona etaža onda se njihova površna 
ne uračunava u ukupnu BRGP.  

− Objekti mogu imati samo jedan podrum, osim objekata javne namjene, višestambenih objekata i poslovnih 
objekata. Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti više od 3,0 m, ni niže od 2,20 m. 

− Suteren se smatra korisnom etažom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod konačno 
uređenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren, u izuzetnim slučajevima gdje su tereni u 
većem nagibu a prilaz objektu sa više kote, kao i uslovi fundiranja, broj suterena se može povećati.  

 
c) Horizontalna regulacija: 

− Građevinska linija je linija do koje je dozvoljeno građenje (granica građenja), a prikazana je u grafičkom prilogu 
regulacija i nivelacija. 

− Gradjevinska linija (granica gradjenja) može da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na odredjenom odstojanju od 
regulacione linije.  

− Gradjevinska linija prizemlja je i linija objekta, nema erkernih ispusta po spratovima. Van ove linije ne mogu se 
nalaziti stepeništa, ulazi u objekta i sl.  

− Nije dozvoljeno gradjenje izmedju gradjevinske i regulacione linije.  
−  Gradjevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekata. Gradjevinska linija prema regulacionoj je 

obavezujuća i na nju se postavlja jedna fasada objekta.  
− Minimalno odstojanje objekta od bočnih granica parela za slobodnostojeće objekte iznosi 2,5m.  
− Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3m, a od susjednog objekta je 4m.  

 
d) Vertikalna regulacija: 

− Maksimalna spratnost objekta je suteren, prizemlje i 1 sprat Su+P+1 odnosno tri korisne etaže. U suterenu može biti 
stambeni prostor ili podrum. 

− Maksimalna visina sljemena krova objekta je 3,50m mjereno od gornje ivice vijenca do sljemena.  
− Kota prizemlja je na terenu u većem nagibu u nivou najniže korisne etaže i iznosi najviše 3,50m iznad kote konačno 

nivelisanog i uredjenog terena najnižeg dijela objekta.  
− Planom je definisana nivelacija javnih površina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata. Visinske 

kote na ulicama su bazni element za definisanje nivelacije ostalih tačaka i dobijaju se interpoliranjem. 
− Maksimalna spratna visina je 3,0m (od poda do poda) za stambene sadržaje.  
− Objekti smješteni ispod magistrale ne smiju poslednjom etažom preći visinsku kotu magistrale.  
− Krovovi su predvidjeni u kombinaciji ravnih i kosih. Preporučuje se pretvaranje ravnih krovova u krovne bašte.  
− Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu do 0,90m mogu se postaviti ispred gradjevinske linije, odnosno 

na dijelu šireg bočnog dvorišta, odnosno zadnjeg dvorišta. Otvorene spoljne stepenice koje savladavaju visinu veću 
od 0,90m, postavljaju se na gradjevinsku liniju, odnosno ulaze u gabarit objekta.  
 
e) Arhitektonsko oblikovanje: 

− Arhitektura objekata može imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopljena u prirodni ambijent, sa 
elementima tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na savremeni način. 

− Neophodno je poštovanje uslova za arhitektonsko oblikovanje iz ovog teksta, kao i urbanističkih normativa i 
standarda za izgradnju turističkih kapaciteta koji su propisani „Pravilnikom i klasifikaciji, minimalnim uslovima i 
katgorizacije ugostiteljskih objekata 

− Krovovi su predvidjeni u kombinaciji ravnih i kosih. 
− Ravni kao prohodne terase. Preporučuje se pretvaranje ravnih krovova u krovne bašte.  
− Fasade treba da budu oblikovane u modernom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih materijala kao što su 

kamen i drvo. 
− Obavezno je planiranje parking mjesta u okviru urbanističke parcele.  
− 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.  
 

f) Mirujući saobraćaj: 
 
U skladu sa planskim dokumentom i UTU na urbanističkoj parceli porebno je obezbijediti porstor za parkiranje prema 
normativu za apartmane – 1,5PM/apartmanu 60m2.  
 



3 

g) Ogradjivanje: 
Urbanističke parcele se mogu ograđivati pod slijedećim uslovima, i to: 
· Parcela se ograđuje zidanom ogradom do visine od 0.90m (računajući od kote trotoara) ili transparentnom ogradom do 
visine 1,50m; 
· Ograda se postavlja na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na parceli koja se ograđuje; 
· Ograde objekata na uglu ne mogu biti više od 0.90 m računajući od kote trotoara, zbog obezbjedjenja vizuelne 
preglednosti raskrsnice.  
· Vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele.  
 

h) Uredjenje terena: 
Priloženim UTU za predmetnu UP 50 definisano je da 30% urbanističke parcele mora biti pod zelenilom  
Za izgranju podzida važe uslovi definisani studiom: uslovi za izgradnju suhozida i podzida. Radi očuvanja izgleda padina 
na parcelama koje su na terenu u većem nagibu zabranjuje se izgradnja podzida viših od 1,50m. Veće denivelacije 
rješavati kaskadnim ravnima sa podzidama.  
Podzide se izgradjuju kao kameni zid ili se oblažu kamenom.  
 
 
IZGRADNJA PREDVIĐENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 

a) Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa UTU i odredbama planskog dokumenta, predviđena izgradnja turističkog 
objekta – objekat za smještaj posjetilaca i sportista - apartmanski objekat sa tri apartmanske jedinice i planiran je kao 
samostojeći sa elementima uređenja terena (slobodne i zelene površine) koje bi u određenoj mjeri imale režim 
zajedničkog korišćenja i održavanja te sa elementima uređenja terena (podzide i stepeništa po terenu kao i platoi sa 
zelenilom) koje se mogu slobodno koristiti iz svake od apartmanskih jedinica odnosno nije predviđeno ograđivanje unutar 
parcele već samo ograđivanje na nivou UP u cjelini. 
Objekat se nalazi u zoni sport i rekreacija – prateći turistički objekti uz sport, i u skladu sa planskim dokumentom,  ima 3 
korisne etaže Su+P+1. Ispod objekta je, u podrumskoj etaži planirana garaža.  
U skladu sa zahtjevima LSL-a objekat je maksimalno ukopan, tako da se gledano sa mora stvori utisak što manjih 
intervencija u prostoru. 
 

b) Pozicioniranje objekta i prilaznih površina 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli. 
Kolski i pješački prilazi su predvidjeni sa planirane saobraćajnice uz sjevernu granicu parcele u skladu sa nivelacijom 
koja je data planskim dokumentom.  
Grafičkim prilogom LSL-a Poljane nivelacija planirane sobraćajnice je jasno definisana i to je služilo kao osnov za 
nivelaciju kontaktne zone predmetne UP sa javnom površinom – saobraćajnicom po LSL-u. Investitor je dostavio 
ovjerenu geodetsku podlogu sa katastarskim stanjem te niveletama predmetne i susjednih parcela, što je služilo kao 
osnov za nivelaciju objekta i kolsko pješačkog saobraćajnog priklučenja na planom predviđenu saobraćajnicu. 
 

c) Horizontalna regulacija 
Navedenim planskim dokumentom definisane su koordinate tačaka urbanističke parcele, ali ne i koordinate tačaka 
regulacione i građevinskih linija. Na geodetskom snimku koji služi kao osnov za projektovanje, nanijete su granice 
urbanističkih parcela dok je preklapanjem sa digitalnim podlogama planskog dokumenta definisana glavna građevinska 
linija koja je grafiči definisana kompletnim obodom parcele.  
Obrađivač tehničke dokumentacije ne snosi odgovornost za podatke koji nisu nedvosmisleno definisani Urbanističko-
tehničkim uslovima. 
Objekat je pozicioniran na parceli poštujući definisane gradjevinske linije. 
Sve gradjevinske linije date su grafički u prilogu situacija – regulacija i nivelacija koji je sastavni dio grafičke 
dokumentacije.  
 

d) Vertikalna regulacija 
Spratnost objekata je u skladu sa planskom dokumentacijom Po(G)+Su+P+1. 
Kota poda prizemlja objekta određena je u odnosu na kotu nivelete saobraćajnice, i to: 

− Planom je definisana nivelacija javnih površina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata. 
Visinske kote na ulicama su bazni element za definisanje nivelacije ostalih tačaka i dobijaju se interpoliranjem. 

− Kota prizemlja planiranih objekta je izdignuta minimalno iznad kote nivelete saobraćajnice.  
− Kota prizemlja prema uslovima za gradnju na terenu u većem nagibu u nivou najniže korisne etaže i iznosi 

najviše 3,50m iznad kote konačno nivelisanog i uredjenog terena najnižeg dijela objekta, a za predmetni objekat 
iznosi 3,08m. 

− Krov objekta predvidjen je kao kos nagiba 21o.  
− Prema preporuci iz tekstualnog dijela plana, otvorene spoljne stepenice planirane su na način da savladavaju 

visinu do 0,90m. Otvorenih spoljnih stepenica koje savladavaju visinu veću od 0,90m nema na parceli. 
Spratne visine svih etaža su 3,00m.  
 

e) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji  
− Objekat za smještaj posjetilaca i sportista - apartmanski objekat sa tri apartmanske jedinice, planiran je na dijelu UP 

50 kojeg čini k.p. 444/2 i 444/8 KO Reževići I, Opština Budva prema priloženom elaboratu parcelacije po LSL-u.  
− Objekat je planiran sa tri apartmanske jedinice za smještaj posjetilaca i sportista.  
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Površina predmetnog dijela UP 50 iznosi 421m². 
− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na dijelu UP je 189,45m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,45.  

Planirani objekat ima ukupnu BRGP od 189,17m2 a ostvareni indeks izgradjenosti na dijelu UP iznosi 0,45. 
− Najveća dozvoljena površina pod objektom na dijelu UP je 75,78m2 a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,18. 

Planirani objekat zauzima površinu 75,46m2, a ostvareni indeks zauzetosti na dijelu UP je 0,18. 
Planirani objekat je spratnosti Po(G)+Su+P+1. 
U tabeli je prikazan uporedni prikaz planiranih, ostvarenih i preostalih parametara na urbanističkoj parceli: 
 

 
 
 

f) Mirujući saobraćaj 
Mirujući saobraćaj je riješen u okviru parcele u podzemnoj garaži sa ukupno 5 parking mjesta. 
Mirujući saobraćaj riješen je u odnosu na propisani standard za turističke objekte u skladu sa Pravilnikom o vrstama, 
minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata te LSL-om propisanim standardom za apartmane - 
1,5PM/apartmanu.  
Objekat je planiran sa 3 apartmanske jedinice kojima je po normativu 1,5PM/apartmanu obezbijeđeno 5PM. 
 
 
ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
Arhitektura ovih objekata je reprezentativna i uklopljena u pejzaž i zahtjevnu konfiguraciju terena. Krov je planiran kao 
jednovodan kosi po ugledu na tradicionalne, sa TONDACH Venera crijepom kao završnim pokrivačem, a materijali za 
fasadu su kombinacija tradicionalnih (kamen) i modernih (demit). 
Arhitektura objekta ima slobodnu formu, reprezentativna je, uklopljena u prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne 
arhitekture, tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na savremeni način. 
Fasade su oblikovane u modernom maniru u kombinaciji visoko kvalitetnih prirodnih materijala. 
Prilikom projektovanja fasade objekta vodilo se računa o estetskim kriterijumima u skladu sa odredbama LSL-a. Dvorišne 
i bočne fasade takođe su adekvatno obradjene.  
U skladu sa zahtjevima LSL-a objekat je maksimalno ukopan, tako da se gledano sa mora stvori utisak što manjih 
intervencija u prostoru. 
Oko otvora su planirane kamene šembrane po uzoru na tradicionalne.  
Prilikom obade 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).  
U obradi fasada korišćene su svijetle boje, krem bijela (RAL 9001), 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.  
Za zidanje i oblaganje kamenom koristi se klesani lokalni kamen, a zidanje i oblaganje vrši se na tradicionalni način. 
Škure na prozorima i pergole planirane su sa finalnom obradom od lokalnog hrastovog drveta.  
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih profila sa drvenom oblogom ili pvc profila u boji i dezenu drveta.  
Velika pažnja posvećena je zelenilu oko objekta, predvidjeno je primorsko rastinje i njihova sadnja i održavanje. 
Postojeće kvalitetno visoko rastinje na parceli je maksimalno sačuvano.  
Visoko zelenilo autohtonih vrsta je reperni element izgradjenog prostora i tako utiče na konturu i geometriju planiranog 
ambijenta.  
 
 
ARHITEKTONSKI PROGRAM 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći spratnosti Po(G)+Su+P+1, sa tri apartmanske jedinice za smještaj posjetilaca i 
sportista.  
Glavni pješački i kolski ulaz planirani su sa planom definisane saobraćajnice.  
Glavni pješački ulaz nivelisan je u skladu sa uslovima na terenu kao i u skladu sa niveletama planirane saobraćajnice 
koje su definisane planskim dokumentom.  
Garažni prostor planiran je u podrumskoj etaži sa potrebnim brojem parking mjesta u skladu sa parametrima iz planskog 
dokumenta.  
Suteren je planiran sa jednim manjim apartmanom i tehničkim prostorijama. U skladu sa UTU stambeni dio suterena 
zauzima približno polovinu ukupne površine suterenske etaže.  
Prizemlje i sprat planirani su sa 2 dvosobna dupleks apartmana. 
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UREĐENJE TERENA 
Priloženim UTU za predmetnu UP 50 definisano je da 30% urbanističke parcele mora biti pod zelenilom. Projektom je 
predvidjeno 127,60m2 zelenih površina na dijelu UP što iznosi 30,3% pripadajućeg dijela UP. 
Radi očuvanja izgleda padina na parceli planirane su podzide maksimalne visine 1,50m. Veće denivelacije riješene su 
kaskadnim ravnima sa podzidama.  
Podzide su planirane sa kamenom oblogom. 
Potrebno je maksimalno očuvati eventualno postojeće visoko zelenilo. U koliko nije moguće izbjeći uklanjanje pojedinih 
vitalnih stabala, izvršiti njihovo presadivanje na slobodne površine parcela U skladu sa zakonima i pravilnicima koji bliže 
definišu ovu oblast, potrebno je da se svi primjerci maslina koje eventualno postojena na parceli, evidentiraju, sačuvaju a 
da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila presade na novu poziciju. Imajući sve u vidu obrađivač 
tehničke dokumentacije iznosi sledeće, u grafičkim i priloženim UTU nisu definisani vrijedni primjerci zelenila na U.P. 
koju su neposrednoj blizini planiranog objekta. Eventualno postojeća stabla na parceli mogu da zadrže svoju poziciju 
odnosno objekat je planiran tako da ne ugrožava isto svojim gabaritima. Sva ostala stabla koja iskopima mogu biti 
ugrožena neophodno je presaditi i to uz obavezan stručni nadzor lica i saradnju i stručne konsultacije sa nekim od 
udruženja maslinara i stručnom institucijom (Poljoprivredni fakultet, institut). Stabla je prije presađivanja na novu poziciju 
potrebno stručno orezati. Pri presađivanju koristiti mehanizaciju koja se šumskim gazdinstvima upotrebljava za utovar 
trupaca. Moguće je koristiti i auto dizalice i utovarivače sa velikom zapreminom utovarne kašike. Na novoj poziciji stabla 
statički obezbjediti od naginjanja i prevrtanja, ankerovanjem ili sađenjem u drvenu kasetu sličnu paleti. Sve navedeno 
nephodno je uraditi svakako prije početka izgradnje objekata o čemu je neophodno sačini poseban elaborat i prateću 
dokumentaciju.  
Obavezno je da se sve masline sačuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila, ukolio je to 
zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanističke parcele. Sječenje maslina je zabranjeno na 
osnovu Zakona o maslinarstvu. 
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 1,50m.  
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 i krova, kao i grede, stubovi i armirano-betonska platna. Takodje, svi 
ukopani dijelovi objekta su armirano-betonski.  
Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 25cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 25 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 
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 potrebnim 
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.  
Spoljašnje ograde se rade kao kovane po uzoru na tradicionalne. 
Pergole se rade od greda drvenog masiva.  
Kosi krovovi se završno pokrivaju sa TONDACH Venera crijepom preko AB konstrukcije i drvene krovne podkonstrukcije.  
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. 
Planirati postavljanje solarnih kolektora za grijanje vode. Pozicije i dimenzije kolektora nisu predstavljene grafičkim 
prilozima, i treba ih definisati odgovarajućim proračunom. 
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom keramikom  i keramikom.  
Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon. 
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.  
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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 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.)  
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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SUTEREN

Suteren, A1

Suteren, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4

H
T1
T2
T3

Prostorija

Hodnik
D.boravak sa kuhinjom
Spavaća soba
Kupatilo

Hodnik
Tehnička prostorija
Tehnička prostorija
Tehnička prostorija

Površina (m²)

2,05
14,91
11,59
3,66

32,21 m²

10,54
2,70
2,70

12,38
28,32 m²
60,53 m²

PRIZEMLJE

Prizemlje, A2

Prizemlje, A3

Br

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5

Prostorija

Hodnik
Dnevni boravak
Kuhinja
Toalet
Stepenište

Hodnik
Dnevni boravak
Kuhinja
Toalet
Stepenište

Površina (m²)

2,61
18,94

4,41
2,79
2,69

31,44 m²

2,61
18,84

4,35
2,79
2,68

31,27 m²
62,71 m²

PRVI SPRAT

I sprat, A2

I sprat, A3

Br

6
7
8
9

10

6
7
8
9

10

Prostorija

Stepenište
Hodnik
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo

Stepenište
Hodnik
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo

Površina (m²)

1,82
1,51
9,39

12,94
2,92

28,58 m²

1,82
1,51
9,33

12,84
2,92

28,42 m²
57,00 m²

PODRUM (garaža)

Podrum, Zajedničke prostorije

Br

G
O

Prostorija

Garaža
Ostava

Površina (m²)

124,13
8,55

132,68 m²

BRUTO POVRŠINA OBJEKTA

Pbruto ETAŽA, koje ne ulaze u obračun urbanističkih parametara

Pbruto ETAŽA, koje ulaze u obračun urbanističkih parametara

-2
.-1

.-1
0
1

Etaža

Podrum (garaža)
Suteren

Suteren
Prizemlje
I Sprat

Površina (m²)

149,51
37,00

186,51 m²

38,25
75,46
75,46

189,17 m²
375,68 m²

PREGLED OSTVARENIH POVRŠINA
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