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Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
BUDVA

Datum:25.07.2024 10:39
KO: PETROVAC

LIST NEPOKRETNOSTI   701 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan
Skica Datum upisa Potes ili

ulica i kućni broj
Način korišćenja
Osnov sticanja Površina m2 Prihod

648 1 5
5 PETROVAC Porodična stambena zgrada 72 0.00

648   5
5 PETROVAC Dvorište 103 0.00

650/1 1 5
5 PETROVAC Porodična stambena zgrada 29 0.00

650/1   5
5 PETROVAC Dvorište 500 0.00

650/1   5
5 PETROVAC Voćnjak 1. klase 1387 58.39

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matični broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

* ILIĆ NIKOLA DJORDJE
* Korišćenje 1/1

 

Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta

Broj/podbroj Broj zgrade
Način korišćenja
Osnov sticanja

Sobnost

PD
Godina izgradnje

Spratnost/ Sprat
Površina

Osnov prava
Vlasnik ili nosilac prava

Adresa, Mjesto

648 1 Porodična stambena zgrada
KUPOVINA 967

PRIZEMNA ZGRADA

72

Svojina   1/1
ILIĆ NIKOLA DJORDJE   *
*

650/1 1 Porodična stambena zgrada
KUPOVINA 0

PRIZEMNA ZGRADA

29

Svojina   1/1
ILIĆ NIKOLA DJORDJE   *
*

Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 25.07.2024 10:39
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PROJEKTNI ZADATAK 





 Arhi Studio Dizajn d.o.o. 

 Žrtava fašizma bb, Budva 

 arhisgroup@gmail.com 

 tel/fax +382 33 45 10 09 
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IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE – SADRŽAJ 
 

 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
Tehnički opis uz idejno rješenje arhitekture 
 

 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
Pregled površina i kapaciteta objekta 
 

 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
01A Situacija terena – geodetski snimak R 1:200 
01B Geodetski snimak sa UT uslovima R 1:200 
02A Situacija – šire okruženje R 1:500 
02B Situacija R 1:200 
02C Situacija – uređenje terena R 1:200 
03 Osnova temelja R 1:100 
04 Osnova podruma – garaža nivo -2 R 1:100 
05 Osnova podruma – garaža nivo -1 R 1:100 
06 Osnova prizemlja R 1:100 
07 Osnova prvog sprata R 1:100 
08 Osnova drugog sprata R 1:100 
09 Osnova trećeg sprata R 1:100 
10 Osnova krova R 1:100 
11 Presjek A-A R 1:100 
12 Presjek B-B R 1:100 
13 Presjek C-C R 1:100 
14 Presjek D-D R 1:100 
15 Presjek E-E R 1:100 
16 Jugo-istočna fasada R 1:100 
17 Sjevero-istočna fasada R 1:100 
18 Sjevero-zapadna fasada R 1:100 
19 Jugo-zapadna fasada R 1:100 
20 Trodimenzionalni prikazi 
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TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE 

 
 
 
 
Tehnička dokunmentacije IDEJNO RJEŠENJE objekta je rađena na osnovu: 

- projektni zadatak investitora; 
- urbanističko-tehnički uslovi broj 06-332/22-1152/3 izdati 14.12.2022. godine od Sekretarijata za urbanizam i 

održivi razvoj Opštine Budva; 
- topografsko-katastarski plan, izrađen 05.2023. godine od GeoGrid d.o.o Tivat; 
- list nepokretnosti broj 701 KO Petrovac (Uprava za nekretnine, područna jedinica Budva); 
- elaborat parcelacije po planskom dokumentu, izrađen 02.2025. godine od GeoGrid d.o.o. Tivat. 

Tehnička dokumentacija, idejno rješenje arhitekture, se odnosi na izgradnju turističkog objekta, apartmanskog bloka 
kategorije 3*, na dijelu urbanističke parcele 21 blok 8 u zahvatu Detaljnog urbanističkog plana ''Petrovac – šira zona'' 
(Službeni list Crne Gore – opštinski propisi broj 24/08), koga čini katastarska parcela 650/3 katastarska opština Petrovac, 
Opština Budva. 
 
 

A. LOKACIJA 

 

A.1. PARCELACIJA 

Urbanistička parcela 21 blok 8 DUP ''Petrovac – šira zona'' je, prema elaboratu o parcelaciji po planskom dokumentu, 
sastavljena od dijela katastarske parcele 650/2 i katastarske parcele 650/3 obije katastarska opština Petrovac. 

Lokacija za izgradnju objekta je dio urbanističke parcele 21 blok 8 DUP ''Petrovac – šira zona'', koga, prema elaboratu o 
parcelaciji po planskom dokumentu, čini katastarska parcela broj 650/3 katastarska opština Petrovac, površine 786m2. 

Predviđena izgradnja na dijelu urbanističke parcele zadovoljava zakonske pretpostavke u smislu da nedostajući dio 
ubanističke parcele ne utiče na funkcionalnost i pristup planiranom objektu i da se planom utvrđeni urbanistički parametri 
za urbanističku parcelu umanjuju za nedostajnući dio parcele. 

 
parametri za urbanističku parcelu 

dati planskim dokumentom 
parametri za lokaciju – dio urbanističke 

parcele koji odgovara k.p. 650/3 

površina parcele 795m2 786m2 

površina zauzeta objektom max 318,00m2 max 314,40m2 

BRGP objekta max 1.113,00m2 max 1.100,40m2 

indeks zauzetosti max 0,4 max 0,4 

indeks izgrađenosti max 1,4 max 1,4 

 

A.2. POSTOJEĆE STANJE NA LOKACIJI 

Lokacija, odnosno katastarska parcela 650/3 katastarska opština Petrovac, ima površinu 786m2, bez evidentiranih 
postojećih objekata i tereta, sa Ilić Đorđem kao nosiocem prava svojine. 
 

A.3. PRIRODNE KARAKTERISTIKE LOKACIJE 

Lokacija je nepravilnog oblika, sa jugo-zapadnom i sjevero-zapadnom granicom postavljenim ortogonalno. 

Teren je u izrazitom i neujednačenom nagibu i to od jugo-zapada ka sjeveru i od jugo-zapada ka sjevero-istoku. Najniže 
tačke terena su u srednjem dijelu jugo-zapadne granice lokacije (30,70m nv) a naviše u sjevernom uglu lokacije (35m nv). 

Na lokacji topografskim planom nema evidentiranih postojećih zasada maslina. 
 

A.4. NEPOSREDNO OKRUŽENJE I MOGUĆNOST PRILAZA LOKACIJI 

Lokacija se cijelom svojom jugo-zapadnom stranom graniči sa planom definisanom javnom saobraćajnom površinom – 
slijepom kolsko-pješačkom saobraćajnicom, poprečnog presjeka 4m, bez okretnice, koja omogućava prilaz lokaciji. 

Saobraćajnica je u nagibu i, interpolacijom visinskih podataka datih planskim dokumentom, njena niveleta na sredini dužine 
kojom se saobraćajnica graniči sa predmetnom lokacijom je 30,72m nv. U odnosu na ovu niveletu se određuje najveća 
dozvoljena apsolutna niveleta prizemlja objekta od 31,92m nv odnosno max 1,20m iznad srednje nivelete saobraćajnice. 

Na ostlim stranama lokacija se graniči sa urbanističkim parcelama. Uz sjevero-istočnu granicu su izgrađeni objekti bez 
poštovanja odredbi planskog dokumenta u pogledu građevinskih linija, udaljenja od susjeda i saobraćajnica, zauzetosti 
parcele odnosno veličina horizontalnih gabarita objekata i dr. 
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B. OSTVARENI KAPACITETI I ISPUNJENOST USLOVA IZGRADNJE 

 

B.1. NAMJENA POVRŠINA 

Predmetna lokacija se nalazi u zoni namjenjenoj stanovanju. Koristeći mogućnost datu planskim dokumentom, da se 
objekti namjenjeni turizmu mogu graditi u stambenim zonama, objekat je namjenjen turizmu, planiran kao apartmanski blok 
kategorije 3*.1 

Namjena podzemnog dijela objekta (podruma) je garaža, isključivo u funkciji osnovne namjene objekta. 
 

B.2. HORIZONTALNA REGULACIJA 

Objekat je svojim nadzemnim i podzemnim dijelom postavljen u zoni lokacije koja je oivičena građevinskim linijama. 

Za nadzemni dio objekta granice zone građenja su: 
- prednja građevinska linija – prema regulaciji na jugo-zapadnoj strani lokacije, predviđena grafičkim dijelom 

planskog dokumenta, na udaljenosti 3m od regulacije, odnosno 5m od osovine planirane saobraćajnice; 
- građevinska linija erkera – max 1,20m preko prednje građevinske linije prema regulaciji; 
- bočna građevinska linija na sjevero-zapadnoj strani, na rastojanju 1,50m od granice prema susjednoj parceli; 
- bočna građevinska linija na jugo-istočnoj strani, na rastojanju 2,50m od granice prema susjednoj parceli; 
- zadnja građevinska linija na sjevero-istočnoj strani, na rastojanju 5m od granica prema susjednim parcelama. 

Za podzemni dio objekta važe iste građevinske linije kao i za nadzemni, osim prednje građevinske linije, koja je postavljena 
na udaljenju 1,50m od regulacije. 
 

B.3. VERTIKALNA REGULACIJA 

Spratnost objekta je Po(2G)+P+3. Objekat ima 4 nadzemne etaže i podrumsku sa garažom u 2 nivoa.2 

Kota prizemlja 31,90m nv je utvrđena u skladu sa odredbama planskog dokumenta, na visini 1,18m u odnosu na kotu 
saobraćajnice. Referentna kota saobraćajnice 30,72m nv je utvrđena na sredini širine predmetne parcele, interpolacijom 
raspoloživih niveleta saobraćajnice koje su date planskim dokumentom. 

Spratna visina nadzemnih etaža je 3,15m.3 Visina garažnog prostora je 2,40m4 a minimalno 2,20m (u skladu sa posebnim 
propisima)5. 

Krov objekta je ravan6 neprohodan, sa servisnim izlazom na krov u vidu prozorskog otvora u ploči sa sklopivim 
merdevinama. 
 

B.4. ZAUZETOST I IZGRAĐENOST PARCELE 

Površina zauzetosti za potrebe obračuna indeksa zauzetosti je 298,31m2. Indeks zauzetosti je 0,38.7 

BRGP objekta za potrebe obračuna indeksa izgrađenosti je 1.099,03m2 (podzemni dio, namjenjen garaži, ne ulazi u 
obračun). Indeks izgrađenosti je 1,40.8 
 

B.5. MIRUJUĆI SAOBRAĆAJ 

Kapacitet objekta je 14 turističkih apartmana, od čega 11 ima bruto površinu manju od 100m2, a 3 bruto površinu između 
100 i 150m2. Prema standardu datom planskim dokumentom9, potrebno je 1,5 parking mjesta po apartmanu, odnosno 2,0 
parking mjesta za apartmane čija je bruto površina 100-150m2. Ukupno je potrebno 22,5PM. 

U garaži objekta je predviđeno 19 parking mjesta, a na parkingu na otvorenom 4 parking mjesta, odnosno ukupan 
kapacitet parkinga na nivou lokacije je 23PM. Nema deficita parking mjesta. 

                                                           
1 Planskim dokumentom, DUP ''Petrovac – šira zona'', se dozvoljava izgradnja komercijalnih objekata u okviru zone stanovanja (poglavlje 
1.31.1. strana 32). Komercijalni objekti obuhvataju i one namjenjene turizmu, i u pogledu namjene su komplementarni sa stanovanjem, te 
se, osim na lokacijama datim DUP-om, mogu graditi i u zonama namjenjenim stanovanju (poglavlje 1.2.2. strana 34). Osim toga, kao cilj 
planskog dokumenta se ističe formiranje uređenog ambijenta turističkog gradića i zadovoljenje potreba turista (poglavlje 1.1. strana 31). 
2 Planom propisana spratnost (za predmetnu parcelu 4 etaže) se odnosi na nadzemne etaže odnodno na one koje ulaze u obračun 
urbanističkih parametara, dok podrumske etaže ne ulaze u obračun (DUP ''Petrovac – šira zona'', poglavlje 5.1.7. strana 57). 
3 Planom je prorisna minimalna spratna visina 3,0m. (DUP ''Petrovac – šira zona'', poglavlje 5.1.7. strana 57) 
4 Planom je propisana visina garažnog prostora 2,40m. (DUP ''Petrovac – šira zona'', poglavlje 5.1.7. strane 57, 58) 
5 Visina garažnog prostora ne smije biti manja od 2,20m. (Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od 
požara i eksplozija (S.l. CG 9/12), član 9) 
6 Planom se dozvoljavaju ravni i kosi krovovi. (DUP ''Petrovac – šira zona'', poglavlje 5.1.11. strana 59) 
7 Indeks zauzetosti je izračunat za lokaciju površine 786m2. Planom je predviđen indeks zauzetosti max 0,4. (DUP ''Petrovac – šira zona'', 
tabelarni prikaz za parcele u bloku broj 8) 
8 Indeks izgrađenosti je izračunat za lokaciju površine 786m2. Planom je predviđen indeks izgrađenosti max 1,4. (DUP ''Petrovac – šira 
zona'', tabelarni prikaz za parcele u bloku broj 8) 
9 Planom je propisan standard parkiranja 1,5 parking mjesta po 1 stambenoj jedninici ili turističkom apartmanu. Ukoliko stambena jedinica 
ili turistički apartman ima BRGP veću od 100m2, na svakih 50m2 broj parking mjesta se povećava za 0,5. (DUP ''Petrovac – šira zona'', 
poglavlje 5.1.19. strana 60) 
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B.6. UPOREDNI PRIKAZ DOZVOLJENIH I OSTVARENIH URBANISTIČKIH PARAMETARA 

 
PLANOM PROPISANI PARAMETRI 

preračunati za dio UP21 koji čini k.p.650/3 
 OSTVARENI PARAMETRI 

za dio UP21 koji odgovara k.p.650/3 

POVRŠINA LOKACIJE 786m2 786m2 

POVRŠINA ZAUZETA OBJEKTOM max 314,40m2 298,31m2 

BRGP OBJEKTA max 1.100,40m2 1.099,03m2 

INDEKS ZAUZETOSTI max 0,4 0,38 

INDEKS IZGRAĐENOSTI max 1,4 1,4 

KOTA PRIZEMLJA max 1,2m u odnosu na saobraćajnicu 1,18m u odnosu na saobraćajnicu 

SPRATNA VISINA min 3,0m 3,15m 

SPRATNOST 4 nadzemne etaže + podrumske/suter. etaže Po(2G)+P+3 (4 nadzemne etaže) 

 
 
 

C. FUNKCIONALNO I TEHNOLOŠKO REJEŠENJE I ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

 

C.1. FUNKCIONALNO RJEŠENJE I ARHITEKTONSKI PROGRAM 

Objekat je namjenjen turizmu kao apartmanski blok, kapaciteta 14 apartmana. Tehničkom dokumentacijom je predviđeno 
zadovoljenje projektantskih standarda propisanih za kategoriju 3*. 

Objekat ima četiri nadzemne etaže sa turističkim apartmanima i podzemni, potpuno ukopani dio, sa garažom u dva nivoa 
(koji je funkciji osnovne namjene objekta u smislu zadovoljenja potreba stacionarnog saobraćaja prema standardima 
propisanim planskim dokumentom). 

Objekat je pozicioniran na lokaciji, kao slobodnostojeći, paralelno sa regulacijom, u zoni predviđenoj za izgradnju, između 
građevinskih linija. 

Saobraćajni priključak odnosno ulaz na lokaciju je njenom južnom uglu i od njega se prilazi: 
- podzemnom garažnom dijelu objekta kolskom rampom postavljenom između objekta i saobraćajnice, 
- nadzemnom parkingu uz jugo-istočnu granicu lokacije i 
- glavnom ulazu u objekat na nivou prizemlja. 

Na prizemlju je, u okviru ulazne partije, predviđena recepcija, te horizontalne i vertikalne komunikacije (stepenište i lift) i 
apartmani. I ostali spratovi, pored horizontalnih i vertikalnih komunikacija, sadrže apartmane. Poslednji, treći sprat ima 
gabarit manji od ostalih. Nad dijelom drugog sprata i nad trećim spratom je neprohodan ravan krov. Servisni izlaz na krov 
je predviđen kao prozorski otvor u tavanici iznad trećeg sprata, sa montažnim merdevinama (penjalicama). 

Apartmani na svim etažama su dominantno orjentisani ka jugo-zapadu, osim jednog apartmana po etaži koji je orjentisan 
ka zadnjem dvorištu, odnosno ka sjevero-istoku. Svi apartmani imaju terase. 
 

C.2. KAPACITET OBJEKTA 

Objekat ima 14 apartmana, od čega je 6 jednosobnih, 4 dvosobna i 4 trosobna. 

Garaža u podzemnom dijelu objekta je kapaciteta 19 parking mjesta (od čega 9 na prvom i 10 na drugom nivou) Parking 
na otvorenom ima 4 parking mjesta. Ukupni kapacitet parkiranja je 23PM. 
 

C.3. TEHNOLOŠKO RJEŠENJE, KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

KONSTRUKCIJA – Svi elementi konstrukcije su armirano-betonski i dimenzionišu se glavnim projektom konstrukcije 
objekta. Fundiranje je planirano temeljnom pločom. Međuspratne tavanice i kose ploče stepeništa su planirane kao pune. 
Krov je ravan, neprohodan, sa obodnim betonskim horizontalnim olucima u nivou tavanica drugog i trećeg sprata. Krov 
dijela garaže koji gabaritom prevazilazi nadzemni dio objekta je ravan ozelenjen i predstavlja dio parternog uređenja u 
nivou prizemlja objekta. 

ZIDOVI – Zidovi ispune, fasadni i unutrašnji, su od šupljeg bloka debljine 20 i 25cm. Pregradni unutrašnji zidovi su od bloka 
ili gips-kartonskih ploča na potkonstrukciji, debljine 10cm. Instalacione vertikale se obrađuju gips pločama. Zidovi između 
apartmana i prema zajedničkim prostorijama (vertikalnim i horizontalnim komunikacijama) su minimalne debljine 20cm. 

FASADNE OBLOGE – Fasada objekta se finalno oblaže kamenom ili se radi kao demit fasada. 
Fasada obložena kamenom se radi kao višeslojna, termoizolovana, finalno obrađena tankim kamenim pločama iz lokalnih 
majdana, svijetlih nijansi, debljine 1cm, primjenom tradicionalnog pravougaonog smaknutog sloga, sa fugama koje su 
nekoliko tonova svijetlije od dominantnog tona kamena. Oko otvora na fasadama obloženim kamenom su predviđene 
uzane kamene šembrane, okviri. 
Demit fasada je finalno obrađena bavalitom i bojena u tonovima koji moraju odgovarati dominantnim tonovima kamena. 
Projektom su predviđene tri boje fasadnih površina: ublaženo bijela poja (RAL 9010), bijelo-siva (RAL 9002 ili 7044) i siva 
odnosno zemljano-siva (RAL 7032 ili 7030), ali ih treba provjeriti i uskladiniti nakon odabira kamena. 
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Olučne vertikale na jugo-zapadnoj i jugo-istočnoj fasadi se obrađuju gips pločama ili demit fasadom na potkonstrukciji, i 
povezuju sa horizontalama krovnih vijenaca i terasa. Betonska olučna korita, nadstrešnice, horizontale terasa i obrađene 
olučne vertikale, odnosno sve površine i elementi koji su istaknuti u odnosu na dominantnu ravan fasade, se boje ublaženo 
bijelom bojom. 
Zid između terasa na jugo-zapadnoj fasadi se finalno obrađuje kompakt pločama u boji i teksturi drveta. 
Na pozicijama fasadnih otvora na kupatilima i stepeništu, kao i pozicijama spoljih jedinica klima uređaja i olučnih vertikala 
pored njih, predviđene su montažno-demontažne maske, sa vertikalnim lamelama izrađenim od aluminijuma, finalno 
plastificiranim i obrađenim u boji i teksturi drveta. 

FASADNI OTVORI – Fasadni otvori se obrađuju stolarijom sa višekomornom profilima, zastakljenom termopaketom. Vrsta 
zastora (sjenila) je predviđena u zavisnosti od pložaja i veličine fasadnog otvora: 

- za otvore na terasama – spoljne venecijaner žaluzine ili kombinovane žaluzine, sa kutijom montiranom na fasadi, 
- za najveće klizne otvore na jugo-zapadnoj fasadi brisoleji sa fiksnim okretnim lamelama ili kombinovane žaluzine i 
- za otvore sa niskim parapetom klizne žaluzine sa horizontalnim lamelama. 

Garažna vrata su segmentna u čeličnoj konstrukciji, finalno obrađena u boji i teksturi drveta. 
Za servisni izlaz na ravan neprohodan krov iznad trećeg sprata je predviđen otvor u ramu od PVC višekomornih profila, sa 
metalnim krilom i ugrađenim sklopivim merdevinama (penjalicama). 

SPOLJNE OGRADE – Transparentne ograde od kaljenog stakla su predviđene na terasama, francuskim balkonima i 
fasadnim otvorima sa niskim parapetom. Ograde terasa se montiraju na pod u ravnini sa ivicom terase. Ograde francuskih 
balkona i otvora sa niskim parapetom se montiraju bočno za fasadni zid ili za ram fasadnih prozora ili vrata. Gornja ivica 
ograde treba da bude na min 1,10m u odnosu na finalno obrađeni pod. 

OLUCI – Odvođenje vode sa ravnih krovova u nivou tavanica drugog i trećeg sprata je prema spolja odnosno prema 
betonskim koritima horizontalnih oluka. Horizontalni oluci od terasa do olučnih vertikala se rade od lima. Olučne vertikale 
se rade od lima. 
Odvođenje vode sa ravnih ozelenjenih krovova nad dijelovima ukopane garaže se vrši prema rigolama (kanalima) na tlu. 

IZOLACIJE – Hidroizolacija se postavlja oko temeljne ploče i ukopanih zidova objekta, u okviru slojeva ravnih ozelenjenih i 
neprohodnih krovova, nadstrešnica, podova terasa i mokrih čvorova, horizontalnih betonskih oluka, fasadnih zidova 
obloženih kamenom i na zidovima mokrih čvorova u zonama tuš kabina. Hidroizolacija ozelenjenih krovova mora 
zadovoljavati kriterijum otpornosti na prodor korijenja. Hidroizolacija ukopanih dijelova objekta mora biti odgovarajuća za 
podzemnu vlagu i vodu. 
Drenažni sloj je predviđen u okviru ravnih krovova, a akumulaciono-drenažni sloj u okviru ravnih ozelenjenih krovova. 
Termoizolacija se postavlja u okviru slojeva fasade i ravnih neprohodnih krovova nadzemnih etaža. Kombi ploče debljine 
10cm, sa svojstvima toplotne, zvučne i protivpožarna izolacije se postavljaju na plafone garaža. 
Zvučna izolacija se postavlja u okviru slojeva podova nadzemnih etaža objekta. 
Parna brana i sloj za izjednačavanje pritiska pare se postavlja na sve ravne krovove uključujući i krovove nad garažom. 

PODOVI – Podovi garaže se obrađuju fero betonom. 
Kamenom protiv-kliznom keramikom se obrađuju podovi zajedničkih i spoljnih prostorija (hodnici, stepenište, ulaz i 
vetrobran, protiv-požarni tamponi, spoljno stepenište uz glavni ulaz, terase i prohodni dijelovi ravnih krovova iznad garaže 
odnosno terase prizemlja). 
Keramikom se obrađuju podovi tehničkih prostorija, ostava i kupatila. 
Podovi apartmana se obrađuju granitnom keramikom ili višeslojnim parketom. 
Ravni krovovi iznad garaže se rade kao ekstenzivni zeleni sa slojevima zemljanog supstrata i seduma. osim na pozicijama 
terasa gdje se finalno obrađuju kamenom keramikom na distancerima. Ravni neprohodni krovovi nad drugim i trećim 
spratom se finalno obrađuju šljunkom. 
Nadstrešnice i krov lifta se obrađuju limom. 

ZIDOVI – Unutrašnji zidovi, unutrašnje strane fasadnih zidova, vidljive grede i instalacione vertikale se malterišu i finalno 
boje poludisperzijom ili disperzijom. Zidovi kupatila se finalno obrađuju keramikom. 
Zidovi garažne saobraćajnice i garažnih mjesta se označavaju signalnom bojom. 

PLAFONI – Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje poludisperzijom ili disperzijom. Plafoni podzemnih 
etaža na koje se postavljaju kombi ploče se dalje ne obrađuju. 
Spušteni plafoni su predviđeni u kupatilima (osim na poslednjem spratu) i hodnicima nadzemnih etaža. Na spoljnom 
omotaču objekta spušteni plafoni su predviđeni nad terasama i sa donje strane betonskih oluka. 

UNUTRAŠNJI OTVORI – Unutrašnji otvori se obrađuju stolarijom. Vrata su od medijapana, završno furnirana. Unutrašnji 
otvori podzemnih etaža se rade od aluminijuma. Na svim protivpožarnim tamponima se rade samozatvarajuća vrata od 
čelika u skladu sa propisima i standardima. 
Vrata prema garažnom liftu odnosno hidrauličnoj platformi su rolo. 

UNUTRAŠNJE OGRADE – Ograda unutrašnjeg stepeništa se radi od kaljenog stakla, montirana bočno na stepenišni krak 
odnosno odmorište. Ograda kraka suprotno od lifta se radi od aluminijumskih vertikalnih profila ili drvenih letvica, i to od 
poda prizemlja do tavanice nad trećim spratom. 

LIFTOVI – Na svim podzemnim i nadzemnim etažama objekta je predviđen putnički lift za 8 osoba. koji veličinom kabine i 
širinom ulaznog otvora mora zadovoljavati kriterijume pristupačnosti za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. 
Veza između nivoa garaža se vrši garažnim liftom u formi hidraulične platforme. 
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C.4. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Predviđena je primjena prirodnih, iskustveno provjerenih, lokalnih materijala, prvenstveno u pogledu upotrebe kamena, u 
cilju očuvanja identiteta mediteranskog ambijenta. Kamen se koristi za oblaganje fasada i naglašavanje dijelova objekta u 
cilju njihovog vizuelnog isticanja. 

Osnovni princip je oblaganje kamenom prvog plana fasade, čime se on ističe i omogućava da dio spoljnog omotača 
objekta koji je najiloženiji atmosferskim, svetlosnim i toplotnim uticajima bude obrađen prirodnim materijalom, što za sobom 
povlači niz pogodnosti sa aspekta održivosti. Ovim pristupom se takođe postiže da drugi plan fasade, inače zasenčen, 
formira kontrast i dodatno istakne kamen kao dominantan materijal. 

Upotrebljeni fasadni elementi i materijali su selektovani na osnovu kriterijma namjene i funkcije objekta, komfora, klimatskih 
i atmosferskih uslova, održivosti, ali i arhitektonske tradicije. Predstavljaju savremenu interpretaciju prepoznatljivih form i, 
isključujući puku imitaciju, kao neuspešan pristup sa kontraproduktivnim efektima. 

Kako nije realno moguće, racionalno ni rentabilno koristiti materijale, tehnike građenja i tehnološka rješenja karakteristična 
za tradicionalnu gradnju prethodnih epoha, svaki pokušaj imitacije ovakve gradnje je neminovno osuđen na neuspeh. 
Najčešće se imitacija svede na nemuštu primjenu tek ponekog elementa tradicionalne gradnje, koji, izolovan od svog 
izvornog konteksta sa kojim čini neraskidivi oblikovni i funkcionalni sklop, gubi na smislu i postaje parodija. Osobito su 
neprijatni a nažalost česti primeri oblikovanja objekata velike spratnosti i gabarita po modelu tradicionalne arhitekture 
malog primorskog stambenog objekta.   

Imajući ovo u vidu, a takođe i potrebu zadovoljenja savremenih standarda, kao jedino rješenje se nameće interpretacija  
umjesto imitacije. Na ovaj način se omogućava da arhitektonskim i urbanističkim oblikovnim obrascina iz fundusa 
tradicionalne gradnje, kao dragocjenog nasleđa na koje se oslanjamo, održimo prepoznatljiv mediteranski ambijet. 

Prikom oblikovanja predmetnog objekta i funkcionalne organizacije unutrašnjih i spoljašnjih prostora u obzir su uzete 
prirodne karaketristike (u pogledu morfologije terena, klime, osunčanosti i dr.) i ambijentalni kontekst odnosno izgrađeno 
neposredno okruženje (posebno u pogledu zaklonjenih vizura, osunčanja, senke i dr.). 

Ponuđena rješenja za cilj imaju smanjenje negativnih uticaja i korišćenje povoljnosti koje lokacija nudi. Natkrivanjem terasa  
je spriječeno pregrijevanje tokom ljetnjeg perioda, ali i obezbijeđen prijatan intiman spoljni ambijent. Vizure ugrožene 
okolnom izgradnjom se kompenzuju formiranjem pejzažno uređenih zelenih i slobodnih površina na samoj lokaciji. Zastori 
na velikim fasadnim otvorima daju mogućnost biranja stepena zaštite od sunca i atmosferskih uticaja. 
 
 
 

D. UREĐENJE URBANISTIČKE PARCELE I PEJZAŽNO OBLIKOVANJE 

 

D.1. FUNKCIONALNO RJEŠENJE I POZICIONIRANJE ELEMENTA UREĐENJA TERENA 

Objekat je pozicioniran kao slobodnostojeći, u okviru zone građenja na lokaciji, paralelno sa planiranom saobraćajnicom uz 
jugo-zapadnu granicu lokacije. 

Saobračajni priključak, odnosno ulaz na lokaciju, je u južnom dijelu lokacije. Podrzumjeva zajednički kolski i pješački ulaz. 

Slobodne površine lokacije su funkcionalno i oblikovno organizovane u 4 zone: 
1. južni ugao lokacije – namjenjen kolskim i pješačkim prilazima objektu i stacionarnom saobraćaju na otvorenom; 
2. sjeverni ugao lokacije – namjenjen rekreaciji sa bazenom i pripadajućim platoom i zelenim površinama; 
3. sjevero-istočna strana lokacije – pješačke komunikacije koje povezuju južnu i sjevernu stranu lokacije; 
4. zapadni ugao lokacije – namjenjen zelenim površinama. 

U južnom uglu lokacije je, od ulaza na lokaciju, predviđen prilaz koji direktno vodi do sledećih sadržaja: 
- 4 parking mjesta 

Tri parking mjesta su smještena na istoku, između prilaza i istočne granice lokacije. Jedno parking mjesto je na 
sjeveru, naspram ulaza na lokaciju, i kao najbliže ulazu u objekat, planirano je kao pristupačno za lica sa 
invaliditetom i lica smanjene pokretljivosti. Da bi se formirao parking prostor po potrebi ukloniti dio postojećeg zida 
koji je, suprotno zakonu i vlasničkim odnosima nad parcelama, izgrađen u funkciji susjedne parcele na prostoru 
predmetne. 

- rampa za prilaz garaži 
Rampa, nagiba 12%, je smještena neposredno uz ulaz na lokaciju, između objekta i saobraćajnice. Ulaz u garažu 
je sa jugo-zapadne strane podzemne etaže objekta, orjentisan prema saobraćajnici. Ispred ulaza je planirana 
popločana površina. Po potrebi predvidjeti upojni bunar ili na drugi efikasni način usmjeriti i/ili prempupavati vodu 
prema javnoj mreži atmosferske kanalizacije. 

- glavni ulaz u objekat na nivou prizemlja 
Glavni ulaz je smješten na jugo-istočnoj strani objekta, naspram ulaza na lokaciju. Ispred ulaza u objekat je 
predviđen trotoar stepenicama povezan sa glavnim prilazom. 

Na sjevero-istočnoj strani lokacije su predviđene pješačke staze koje povezuju sjeverni i južni dio lokacije i ulaz u objekat. 
Od pristupačnog parkinga je predviđena rampa do ulaza u objekat. Rampa zadovoljava kriterijume pristupačnosti licima sa 
invaliditetom i licima smanjene pokretljivosti, kao i kriterijume komfornog unošenja prtljaga u objekat. 
Od rampe pješačka staza vodi do sjevernog dijela lokacije, sa kojim je povezana stepeništem na tlu. 
Između staze / rampi i sjevero-istočne granice lokacije je predviđena zelena površina sa podzidama / potpornim zidovima. 
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Sjeverni ugao lokacije je planiran kao zona rekreacije, sa bazenom, pripadajućim platoom i zelenim površinama: 
- Bazen je pozicioniran poštujući minimalna udaljenja od granica parcele (min 1,50m). 

- Plato oko bazena je povezan sa stazama na sjevero-istočnoj strani lokacije. 
- Linearna zelena površina je predviđena između platoa i postojećeg zida na sjevernoj i sjevero-istočnoj strani 

lokacije. Ovaj zid je, suprotno zakonu i vlasničkoj strukturi nad parcelama, izgrađen u funkciji susjedne parcele na 
prostoru predmetne. 

- Zelena površina na nivou prizemlja je predviđena između objekta i platoa oko bazena. 

Zapadni ugao lokacije je planiran kao zelena površina u nivou prizemlja objekta, koja se uz sjevero-zapadnu granicu 
lokacije  uređuje kao tampon zelena zona prema susjedu, a u dijelu između objekta i saobraćajnice kao dvorište. 
 

D.2. ODNOS PREMA POSTOJEĆIM STRUKTURAMA NA LOKACIJI 

Na lokaciji su, na sjevero-istočnoj strani, izgrađeni zidovi i dijelovi dvorišta, svi u funkciji susjednih parcela a smješteni na 
predmetnoj. Takođe, objekti na susjednim parcelama sa sjevero-istočne strane nisu propisno udaljeni od granica 
predmetne lokacije. 
Uzurpacija predmetne lokacije otežava njeno uređenje uz sjevero-istočnu granicu odnosno uređenje ovog dijela lokacije je 
jedino moguće uz značajne građevinske intevencije na uklanjanju postojećih komšijskih struktura. Kako se radi o 
nelegalnim strukturama, koje se nalaze na tuđem zemljištu, nema raspoloživih podataka o gradnji i stabilnost i istih. U tom 
smislu, ne može se sa sigurnošću utvrditi kakve bi posledice imalo njihovo uklanjanje i u kojoj mjeri bi usporilo i otežalo 
gradnju na predmetnoj lokaciji, te povećalo investicione troškove i rizik od nepredviđenih radova. Ne razmatrajući pitanje 
legalnosti i statusa ovih struktura, tehničkom dokumentacijom se ne planiraju intervencije, osim na mjestima neophodnim 
za ostvarivanje prava gradnjeodnosno uređenja dvorišta na predmetnoj parceli. 
 

D.3. KONSTRUKCIJA, MATERIJALIZACIJA I OBLIKOVANJE ELEMENATA UREĐENJA TERENA 

POTPORONI ZIDOVI – Potporni zidovi i podzide su planirani na denivelacijama terena i djelimično po obodu lokacije. 
Teren lokacije je planiran u dva osnovna visinska nivoa – glavni, u nivou prizemlja objekta, i drugi uzdignut 1,35m u odnosu 
na prizemlje, koji zauzima sjeverni dio lokacije. Na denivelaciji između dva nivoa je predviđen zid. 
Prema sjevero-istočnoj granici lokacije, a u zoni gornje kaskade terena, se zadržava postojeći potporni zid. Prilikom 
izvođenja radova je potrebno izvršiti provjeru njegove stabilnosti i potencijalne radove na sanaciji ili ojačanju planirati u  
skladu sa nalazima. 
Na sjevero-istočnoj strani, između pješačkih komunikacija (staza, rampi i stepeništa) i granice lokacije su predviđeni 
potporni zidovi na kaskadama koje prate nagib postojećeg terena. Pošto se radi i uskom pojasu uz granicu lokacije, sa čije 
su druge strane, na susjednoj parceli, izgrađene postojeće strukture i platoi, radove treba izvoditi sa posebnom pažnjom, a 
dubinu fundiranja zidova uskladiti sa temeljima postojećih struktura na susjednoj parceli. 
Na sjevero-istočnoj i jugo-istočnoj granici lokacije, u zoni parkinga prostora, predviđene potporne zidove prema susjednim 
parcelama izvesti tako da se obezbijedi parking prostor propisanih dimenzija, te, po potrebi ukloniti dijelove postojećih 
zidova na terenu. Dubinu fundiranja predviđenih zidova uskladiti sa temeljima postojećih zidova. 
Na jugo-zapadnoj granici lokacije (regulacija prema saobraćajnici) je uz garažnu rampu planirana potporna konstrukcija. 
Voditi računa da temelj zida bude u cjelini u okviru predmetne parcele. Takođe, prilikom razrade detaljne tehničke 
dokumentacije, voditi računa o konstrukciji temelja zida u zavisnosti od tehničkog rješenja odvođenja atmosferske vode sa 
prostora ispred ulaza u garažu. 
Svi zidovi se rade kao armirano-betonske konstrukcije, sa obaveznim ostavljanjem drenažnih otvora u skladu sa propisima 
i standardima. Vidne strane i krune zidova se oblažu kamenom, koji po tonovima i teksturi treba da bude usklađen sa 
fasadnim kamenom objekta. 

POPLOČANE POVRŠINE – Klasične, u popunosti popločane površine, su predviđene upješačkim zonama, dok su 
površine namjenjene kolskom saobraćaju u većem dijelu zelene. 
Kolski prilaz i garažna rampa, obije u nagibu, su planirane kao kombinacija kamenih ploča i zelenih travnatih površina. 
Ploče se postavljaju na tlo, u redovima upravnim na nagib površine. Travnati i popločani redovi se naizmenično smjenjuju 
cijelom dužinom prilaza / rampe. Razdjelnice kojima se naznačava promjena nagiba ili naglašava osnovni pravac kretanja, 
se rade od kocki granitne kaldrme. 
Plato ispred ulaza u garažu se u popunosti popločava tankim betonskim pločama preko armirano-betonske konstrukcije. 
Parking na otvorenom je planiran kao zelena površina sa plastičnim rešetkama za stabilizaciju rasta trave. Na parking 
mjestu pristupačnom za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom dio širine 1,50m se popločava kamenom. 
Pješačke staze i trotoari se rade kao lako armirane betonske ploče na tlu, finalno popločane pločama pločama kamena. 
Stepeništa na tlu se rade od armiranog betona, a gazišta se završno obrađuju kamenim pločama iz jednog komada, sa 
prepustom prema čelu stepenika. 
Pješačke rampe se rade kao betonske ploče na tlu, finalno popločane šestougaonim betonskim pločama. 
Plato oko bazena se završno obrađuje protiv-kliznom kamenom keramikom na distancerima, koja bojom, teksturom i 
dimenzijama treba da podseća na drveni decking. 

BAZEN – Bazen je planiran kao ''zero edge pool'', sa armirano-betonskom školjkom i prelivnim kanalima, finalno obložen 
kisjelo-otpornom bazenskom keramikom. Vrstu bazena, bazenske atrakcije, zagrevanje i način tretmana bazenske vode i 
dr. uskladiti sa investitorom i, u odnosu na to definisati bazensku tehniku, te pozicionirati i dimenzionisati prostoriju za 
smještaj tehnike i kompenzaciju bazenske vode i obezbijediti instalacione vodove do nje. U svakim slučaju, prostor za 
bazensku tehniku predvidjeti ispod popločanog platoa oko bazena i to sa šahtovskim ulazom. 
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OGRADE – Ograđivenje lokacije (vizuelno i funkcionalno) se vrši zelenilom u formi gusto zasađene žive ograde. Po liniji 
žive ograde moguće je postavljanje niske žičane transparentne ograde prikrivene zelenilom. Na mjestima denivelacije 
prema okolnom terenu ili javnoj površini su predviđeni parapetni zidovi i podzide. 
Na mjestu ulaza na lokciju nije predviđena kapija, već postavljanje barijere u vidu rampe ili automatskih parking stubića sa 
senzorom ili čitačem registarskih tablica kako bi se spriječila zloupotreba parking prostora, a osigurao protok pješačkog 
saobraćaja. 

Matrijalizacija elemenata uređenja terena mora biti usklađena sa materijalizacijom spoljnog omotača objekta i sa uređenim 
zelenim površinama. Tonovi i teksture materijala završne obrade treba da budu umjereni, nenametljivi, karakteristični za 
prirodne materijale karakteristične za okruženje lokacije. Oblikovanje slobodnih površina treba da omogući formiranje 
cjeline objekta i njegove okoline, da jasno označi namjenu površina i istakne osnovnu namjenu objekta. 
 

D.4. PEJZAŽNO OBLIKOVANJE I TRETMAN ZELENIH POVRŠINA 

Geodetskom snimkom terena nisu evidentirane sadnice vrijednog visokog zelenila ni masline. 

Kriterijumi za uređenje zelenih površina, izbor sadnog materijala i njegovo komponovanje su: 
- otpornost na agresivne klimatske uslove (suša, povećan salinitet vazduha, jaki vjetrovi, ogromna kišna pražnjenja u 

kratkom periodu); 

- otpornost na agresivne uslove sredine (prisustvo bazenske tretirane vode, zagađenje vazduha u urbanoj sredini, 
mehaničko dejstvo teškog kolskog saobraćaja); 

- poštovanje funkcionalnih zona i visine objekta, orjentacije i namjene prostorija i slobodnih površina; 
- slijeđenje prinicpa arhitektonskog oblikovanja objekta i slobodnih površina pri planiranju pejzažnog uređenja; 

- mogućnost korišćenja zelenila u korektivne svrhe, za vizuelno saklrivanje ili isticanje izgrađenih struktura; 
- kolorit zelenila i vrijeme cvjetanja. 

Ozelenjavanje je, u funkcionalnom i obikovnom smislu, usklađeno sa namjenom parcele odnosno objekta. Zelene površine 
su predviđene na sledećim pozicijama: 

- Sjeverni dio lokacije sa bazenom i platoom oko njega 
Uz postojeći potporni zid, po obodu platoa oko bazena je predviđen uzak pojas zeleila, sa ciljem naglašavanja geometrije 
platoa, ali i vizuelnog maskiranja postojećeg potpornog zida velike dužine, što se može postići ritmičnim pozicioniranjem 
vrsta iste visine, lineranom živom ogradom i/ili puzavicama.. 
Između bazena / platoa oko bazena i objekta je predviđena zelena površina u nivou prizemlja objekta, koja ima ulogu 
malog dvorišta, ka kome su orjentisane spavaće i dnevna soba. Kako je plato na većoj visini u odnosu na zelenu površinu, 
potrebno je vizuelno zakloniti prostorije prizemlja od pogleda sa platoa, a u isto vrijeme obezbijediti osunčanost i 
osvjetljenje prostorija i zelene površine. U obzir treba uzeti blizinu bazena i tretirane bazenske vode. 

- Sjevero-istočni dio lokacije, oko pješačkih komunikacija i objekta 
Između objekta i staza su predviđene uske zelene površine. Unutrašnje prostorije objekta u ovom dijelu su namjenjene 
komunikacijama (stepenište i lift) što rezultira većim fasadnim površinama bez otvora. Orjentacija je nepovoljna sjevero-
istočna, izložena vjetru. Pejzažno rješenje treba da teži korektivnom maskiranju fasadnih zidova, odnosno ublažavanju 
kontrasta između objekta i slobodnog prostora. 
Između staza i granice lokacije su predviđene kaskadne uske zelene površine omeđane potpornim zidovima, dok je na 
susjednoj parceli, uz samu granicu, garaža. Ovdje zelenilo treba da zadovolji kriterijum maskiranja komšijskog objekta i 
potpornih zidova, ali i da istakne glavni pravac kretanja i usmjeri ga ka sjevernom dijelu lokacije na kome se nalazi bazen, 
što se može postići ritmičnim pozicioniranjem vrsta iste visine, lineranom živom ogradom i/ili puzavicama. 

- Zona glavnog ulaza u objekat 
Oko ulaza je zelenilo raspoređeno u žardinjerama i parterno, i iznad uz terasu prvog sprata. Glavni ulaz je uvjek idealno 
mjesto za dekorativne vrste, koje ga ističu ali ne zaklanjaju. 

- Južni dio lokacije, sa kolskim površinama (prilaz, rampa, parking) 
Parking prostor je planiran kao ozelenjen, sa rešetkama za stabilizaciju rasta trave, a kolski prilaz i rampa podrazumjevaju 
značajan udio zelenih površina. Travnate površine, pored otpornosti na sušu, moraju biti visoko otporne na mehaničko 
dejstvo saobraćaja. 
Oko parkinga su zelene površine odvojene potpornim zidovima od njega. Na njima je moguće planirati visoko ili zelenilo 
srednje visine, širokih krošnji, kako bi se bar djelimično obezbijedila hladovina na parking (što je od značaja i za njegovu 
primarnu funkciju, ali i za očuvanje i lakše održavanje travnjaka kojim je pokriven). 

- Istočni dio lokacije 
U zoni između objekta i sjevero-zapadne granice lokacije zelenilo ima cilj žive ograde prema susjednoj parceli. Svojom 
visinom ne smije ugroziti osvjetljenje, osunčanje i provjetravanje prostorija objekta. 
Između objekta i saobraćajnice je zelena površina u formi dvorišta apartmana. Prema saobraćajnici je potrebno formirati 
ogradni front od zelenila u formi žive ograde i/ili ritnično raspoređenog zelenila srednje visine, sa ulogom tampona prema 
saobraćajnici ali i jasnog odvajanja privatnog prostora dvorišta od javne površine. Na jugo-zapadnoj strani ovog dvorišta je 
potporni zid, na denivelaciji prema ulazu u podzemnu garažu. Ovdje zelenilo treba da ima izrazito zaštitnu ulogu ograde, ali 
i korektivnu ulogu maskiranja zida. 

Uređenjem zelenih površina lokacije predviđena je sadnja zelenila sa naznačenim pozicijama i tiploškim karakteristikama. 

Pri izboru sadnog materijala prednost treba davati mediteranskim vrstama, koje karakteriše otpornost na klimatske uslove i 
povećan salinitet vazduha. Takođe, one se dobro uklapaju u okolinu, u kojoj daleko prednjače u odnosu na ostale vrste. 
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Posebno treba obratiti pažnju na zone blizu bazena, zbog prisustva bazenske, potencijalno hemijski tretirane vode, kako u 
pogledu mogućnosti da ova vode dospe na same sadnice i u tlo, tako i u pogledu isparavanja i povećane vlažnosti 
vazduha. 

Travnjak mora biti otporan na sušu. U zonama kolskog i stacionarnog saobraćaja, treba obratiti pažnju na mehaničko 
dejstvo teškog saobraćaja i povećano povremeno zagađenje vazduha, te travnu smjesu uskladiti sa time. 

Zelenilo ne smije ometati provjetravanje, osunčanje i prirodno direktno osvjetljenje prostorija objekta i slobodnih površina, 
pri čemu posebno treba uzimati u obzir orjentaciju i namjenu prostorije odnosno slobodne površine uz koju se zelenilo 
nalazi. Zelenilo ne smije nadvišavati objekat i zaklanjati terase. 

Kod izbora vrsta koje imaju korektivnu ulogu treba obratiti pažnju da li je cilj maskiranje veće zidne površine ili isticanje 
odnosno akcentovanje dijela objekta. 

Vrste koje se sade u neposrednoj blizini jedne drugoj moraju biti međusobno kompatibilne. Koristiti zdrave sadnice, 
rasadnički pravilno odnjegovane. Izbor vrsta, sadnju i kompoziciono uklapanje vršiti uz konsultacije sa stručnim licem, uz 
poštovanje kalendara sadnje. 

Prijedlog vrsta za ozelenjavanje: 
- pitosporum Pittosporum tobira, 

oleander Nerium oleander, 
bogumila Bougainvillea spectabilis, 

- bršljan Hedera helix, 
japanska visterija Wisteria floribunda, 

- lavanda Lavandula spicata, Lavendula officinalis, 
ruzmarin Rosmarinus officinalis, 

- maslina Olea europaea, 
smokva Ficus carica, 
nar Punica granatum, 
grožđe Vitis vinifera, 
citrusi Citrus, Citrus reticulata. 

 

D.5. ODNOŠENJE ČVRSTOG OTPADA 

Prostor za postavljanje kontejnera za smeće je predviđen u južnom uglu lokacije, pored parkinga. 

Potencijalno postavljajnje kontejnera definisati u saradnji sa nadležnim javnim komunalnim preduzećem, pri čemu treba 
uzeti u obzir sledeće: 
- sezonski karakter povećane produkcije otpada koji se vezuje za trajanje turističke sezone; 
- mali kapacitet objekta; 

- namjena objekta, koja podrazujeva manju produkciju otpada u odnosu na klasično stanovanje, kao i organizovano 
uklanjanje smeća iz apartmana, te mogućnost da se otpad organizovano i redovno odnosi do kontejnera bez obzira da 
li je isti na lokaciji ili u njenoj blizini); 

- pozicije postojećih kontejnera u okolini lokacije; 
- mogućnost prilaza komunalnih vozila lokaciji, uzimajući u obzir da se radi o prilaznoj saobraćajnici malog poprečnog 

presjeka, slijepoj ulici bez okretnice, veoma malom broju parcela koje ulica napaja. 
 
 
 
 

E. RJEŠENJA PRISTUPAČNOSTI za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom 

 
Elementi pristupačnosti se predviđaju u skladu sa važećom relevantnom zakonskom regulativom. 
Predviđeni su elementi pristupačnosti: 
- za savladavanje visinskih razlika (prilazna rampa odgovarajuće obrade, širine i nagiba) i lift (odgovarajuće obrade, 

dimenzija kabine i širine otvora); 
- spoljne i unutrašnje komunikacije, ulazna vrata, hol i hodnici odgovarajućih dimenzija, obrade i taktilnih karakteristika; 
- elementi pristupačnosti samostalnog života – detaljnom tehničkom dokumentacijom treba dati rješenja za jednostavno 

prilagođavanje apartmana; 

- obezbijeđeno je pristupačno parking mjesto odgovarajućih dimenzija na otvorenom neposredno uz ulaz u objekat. 
Detaljnom tehničkom dokumentacijom će se dalje dati bliža rješenja koja obezbeđuju zadovoljenje kriterijuma 
pristupačnosti. 
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F. RJEŠENJA OD ZNAČAJA ZA KATEGORIZACIJU OBJEKTA 

 
Tehničkom dokumentacijom, idejnim rješenjem, su data tehnička i projektantska rješenja kojima se zadovoljavaju 
kriterijumi i standardi kategorizacije propisani za oblast arhitekture važećim Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim 
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sl. list CG br. 36/18). 

Objekat sadrži 14 apartmana i definisan je kao turistički apartmanski blok. 

Tehničkom dokumentacijom su data rješenja za zadovoljenje kategorije stepena 3* za apartmanske blokove, i to u skladu 
sa stepenom detaljnosti koja tehnička dokumentacija idejno rješenje podrazumjeva: 

- Sve smještajne jedinice su apartmani, koji se sastoje od dnevnog boravka sa kuhinjom i dijelom za obedovanje, 
najmanje jednog kupatila, jedne ili više spavaćih soba i terasa. 

- Apartmani svojom ukupnom površinom, ne računajući površine terasa, zadovoljavaju standard kategorije 3*. 

- Površine glavnih kupatila u apartmanima površinom i sanitarnom opremom zadovoljavaju standard kategorije 3*. 
- Predviđene su pozicije osnovnih elemenata namještaja i opreme u svim prostorijama, zavisno od namjene. 
- Objekat ima uređene kolske i pješačke prilaze i slobodne površine, uređene i hortikulturno tretirane. 

- Obezbijđen je nesmetan unos i prenos stvari/prtljaga gostiju u prostoru objekta i na prilazu do njega. 
- Na parceli je predviđen prostor za odlaganje čvrstog otpada. 
- Predviđeni su odgovarajući evakuacioni prostori u slučaju požara. Na podzemnoj etaži je predviđen protivpožarni 

predprostor odgovarajućih dimenzija i površine, koji odvaja prostor vertikalnih komunikacija od prostora garaže 
samozatvarajućim vratima visoko otpornim na dejstvo požara. Udaljenost smještajmih jedinica od izlaza za slučaj 
opasnosti ili stepeništa je manja od 30m. 

- U apartmanima su predviđene kuhinje, tako da objekat nema pripremu i usluživanje hrane. Nema potrebe za 
obezbijeđivanjem posebnog ulaza za osoblje (što je propisano za kategoriju 3* sa više od 80 restoranskih stolica). 

- Spratne visine su projektovane tako da zadovoljavaju kriterijume predviđene standarima kategorije. 
- Broj liftova je usklađen sa kapacitetom objekta. Predviđen je jedan lift (koji zadovoljava i uslove pristupačnosti), 

što je u skladu sa standardom 1 lift za kapacitet do 50 smještajnih jedinica. 

- Hodnici i stepeništa imaju širinu min 1,40m. 

Detaljnom razradom tehničke dokumentacije predvidjeti instalaciono opremanje / snabdijevanje smještajnih jedinica i 
kupatila u skladu sa kategorijom i standardima utvrđenim podzakonskim aktima. Projektom enterijera i prilikom opremanja i 
eksploatacije objekta je potrebno zadovoljiti i ostale propisane standarde. 

U pogledu standarda za rješavanje stacionarnog saobraćaja planski dokument nije usklađen sa zakonskom i 
podzakonskom regulativom iz oblasti turizma. Kako ovo nije konstatovano urbanističko-tehničkim uslovima, već se u istim 
samo kao obavezan navodi standard parkiranja propisan planskim dokumentom, isti je usvojen u tehničkoj dokumentaciji. 
U tom smislu je ostvaren parking prostor značajno većih kapaciteta od onog predviđenog standardom kategorije 3* (za 
apartmanski blok kategorije 3* je potrebno obezbijediti min 50% parking mjesta u odnosu na broj smještajnih jedinica). 
 
 

G. RJEŠENJA I MJERE ZAŠTITE 

 

G.1. ZAŠTITA ŽIVOTNE SREDINE 

Za predmetni objekat nije potrebna izrada procjene uticaja na životnu sredinu. Predvidjena namjena, kapacitet i režim 
korišćenja objekta ne mogu bitno ugroziti životnu sredinu niti izazvati zagadjenje koje bi bilo veće od onog koje je planskim 
dokumentom procijenjeno kao prihvatljivo. 

Na lokaciji nema neuredjenih vodotokova, koji bi nakon izgradnje objekta mogli uticati na degradaciju životne sredine. 
Nema evidentiranih podataka o eroziji zemljišta, a tehničkom dokumentacijom se ne predvidjaju intervencije koje bi mogle 
izazvati degradaciju okolnog tla. Tehničkom dokumentacijom se predviđaju mjere zaštite od buke i zvučna zaštita objekta. 

Na lokaciji nema pojedinačnih primjeraka niti grupa maslina, kao ni suvomeđa, suhozida i podzida. 

Fazama detaljne tehničke dokumentacije daju se smjernice za rješavanje građevinskog otpada. Izvođač je u obavezi da 
uradi elaborat o uređenju gradilišta. 
 

G.2. ZAŠTITA AMBIJENTA I KULTURNOG NASLEĐA 

U okviru lokacije i okoline nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture. Objekat je gabaritom, 
namjenom, oblikovanjem i materijalizacijom uklopljen sa okolinom odnosno predstavlja dio već formiranog ambijenta 
naselja. 
 

G.3. ZAŠTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA 

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

Fazama detaljne tehničke dokumentacije daju se rješenja vezano za prevenciju hazarda (aseizmičko projektovanje 
konstrukcije objekta, zaštita od požara, zaštita na radu, zaštita od elementarnih nepogoda). 

Prije izrade tehničke detaljne dokumentacije obaveza investitora je dostavljanje geo-tehničkog elaborata, posebno imajući 
u vidu dubinu fundiranja objekta i izgradnju podzemne etaže. 
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Tehnička rješenja predvidjena projektom su u skladu sa standardima vezanim za zaštitu od seizmičkog hazarda.  

Poštovanjem uslova horizontalne i vertikalne regulacije, koji su predvidjeni planskim dokumentom, smanjen je rizik po 
okolne objekte i parcele od eventualnog urušavanja predmetnog objekta. Blizina saobraćajnice i predvidjeni prilazi do 
objekta omogućavaju efikasnu evakuaciju, interventnih službi i njihovo dejstvo na terenu. 

Tehnička rješenja vezano za uredjenje terena (zelene i vodene površine) smanjuju rizik od zagadjenja i potencijalnog 
hazarda izazvanog požarom. 
 
 
Tehnička dokumentacija je rađena u skladu sa važećim zakonskim i podzakonskim aktima i standardima.  
Zakonska regulativa iz oblasti planiranja prostora:  

- Zakon o izgradnji objekata (''Službeni list CG'' broj 19/2025)  
- Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene površina, elementima urbanističke regulacije i 

jedinstvenim grafičkim simbolima (''Službeni list CG'' broj 24/10)  
Zakonska regulativa iz oblasti građevinarstva:  

- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (''Službeni list CG'' broj 64/17)  
- Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta (''Službeni list CG'' broj 060/18)  
- Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekta (''Službeni list CG'' broj 044/18)  
- Obrasci u skladu sa Pravilnikom o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije  
- Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom 

("Službeni list CG" broj 048/13 od 14.10.2013, 044/15 od 07.08.2015)  
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (''Službeni list CG'' broj 9/2012)  
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zvučnu zaštitu zgrade od buke (''Službeni list CG'' broj 060/18)  
- Pravilnik o sadržaju elaborata energetske efikasnosti zgrada ("Službeni list CG" broj 47/13)  
- Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sl. list Crne Gore'' br.75/2015.)  
- Zakon o građevinskim proizvodima (''Službeni list CG'' broj 018/14)  
- Pravilnik o građevinskim proizvodima ("Službeni list CG" broj 082/16 od 29.12.2016, 041/18 od 28.06.2018)  
- Pravilnik o klasifikaciji građevinskih proizvoda u odnosu na njihove reakcije i otpornost na požar ("Službeni list CG" broj 073/17)  

Zakonska regulativa iz oblasti turizma:  
- Zakon o turizmu i ugostiteljstvu ("Službeni list CG" broj 002/18 od 10.01.2018, 004/18 od 26.01.2018, 013/18 od 28.02.2018)  
- Pravilnik o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (''Službeni list CG'' broj 036/18)  

Zakonska regulativa iz oblasti upravljanja otpadom i komunalnog razvoja:  
- Zakon o upravljanju otpadom ("Službeni list CG" broj 064/11 od 29.12.2011, 039/16 od 29.06.2016)  
- Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade građevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement 

azbestnog građevinskog otpada (''Službeni list CG'' broj 50/2012 od 1.10.2012. god.)  
- Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (''Službeni list CG'' broj 59/2013 od 26.12.2013., 083/16 od 31.12.2016)  

Zakonska regulativa iz oblasti životne sredine:  
- Zakon o zaštiti vazduha (''Službeni list CG'' broj 25/2010 od 05.05.2010.)  
- Zakon o zaštiti prirode (''Službeni list CG" 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 (''Službeni list CG'' br. 28/11 od 10.06.2011, 28/12 od 05.06.2012, 01/14 od 09.01.2014.) 
 
 
 
 
 
 

Tomislav Jović, d.i.a. 
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PREGLED POVRŠINA 
I KAPACITETA OBJEKTA 

UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE 
 
 
 
 

1. NETO POVRŠINA OBJEKTA 
 
1.A. NETO POVRŠINE – DETALJNI PRIKAZ PO NAMJENAMA I ETAŽAMA 

etaža namjena 
površina (m2) UKUPNA POVRŠINA (m2) 

un. prost. terase ukupno po namjeni po etaži UKUPNO 

3. SPRAT 

KOMUNIKACIJE 15,34  15,34 15,34 

175,59 

935,63 

APARTMANI 
A14 66,68 4,03 70,71 

160,25 
A13 81,83 7,71 89,54 

2. SPRAT 

KOMUNIKACIJE 24,60  24,60 24,60 

256,75 
APARTMANI 

A12 35,41 3,45 38,86 

232,15 A11 95,80 7,91 103,71 

A10 81,87 7,71 89,58 

1. SPRAT 

KOMUNIKACIJE 29,43  29,43 29,43 

254,98 
APARTMANI 

A9 35,41 3,45 38,86 

225,55 

A8 53,24 3,88 57,12 

A7 36,43 4,03 40,46 

A6 36,48 4,03 40,51 

A5 44,92 3,68 48,60 

PRIZEMLJE 

KOMUNIKACIJE 40,88  40,88 40,88 

248,31 
APARTMANI 

A4 35,41  35,41 

207,43 
A3 53,24 3,88 57,12 

A2 36,42 4,03 40,45 

A1 70,42 4,03 74,45 

PODRUM 

GARAŽA nivo -1 

KOMUNIKACIJE 17,35  17,35 17,35 

282,06 

574,33 

POMOĆNE PROST. 12,66  12,66 12,66 

GARAŽA 252,05  252,05 252,05 

PODRUM 

GARAŽA nivo -2 

KOMUNIKACIJE 14,47  14,47 14,47 

292,27 POMOĆNE PROST. 33,12  33,12 33,12 

GARAŽA 244,68  244,68 244,68 

  1.448,14 61,82  UKUPNA NETO POV. 1.509,96 

 
Neto površina objekta je 1.509,96m2 od čega je površina unutrašnjih prostorija 1.448,14m2 a spoljašnjih 61,82m2. 
Neto površina nadzemnog dijela objekta je 935,63m2 a podzemnog 574,33m2. 
 
1.B. NETO POVRŠINE – PO NAMJENAMA 

etaža 
NAMJENA – površine (m2) površina (m2) 

KOMUNIKACIJE APARTMANI POM. PROSTOR. GARAŽA po etažama ukupno 

TREĆI SPRAT 15,34 160,25 - - 175,59 

935,63 
DRUGI SPRAT 24,60 232,15 - - 256,75 

PRVI SPRAT 29,34 225,55 - - 254,98 

PRIZEMLJE 40,88 207,43 - - 248,31 

PODRUM nivo -1 17,35 - 12,66 252,05 282,06 
574,33 

PODRUM nivo -2 14,47 - 33,12 244,68 292,27 

 141,98 825,38 45,78 496,73  1.509,96 

Neto površina objekta je 1.509,96m2 od čega je površina namjenjena: 

- komunikacijama 141,98m2; 
- apartmanima 825,38m2; 
- pomoćnim i tehničkim prostorijama 45,78m2; 

- garaži kapaciteta 19PM 496,73m2. 
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1.C. NETO POVRŠINA – REKAPITULACIJA 

etaža 
POVRŠINA (m2) 

po etažama ukupno 

TREĆI SPRAT 175,59 

935,63 
DRUGI SPRAT 256,75 

PRVI SPRAT 254,98 

PRIZEMLJE 248,31 

PODRUM nivo -1 282,06 
574,33 

PODRUM nivo -2 292,27 

  1.509,63 

 
 

2. BRUTO POVRŠINA OBJEKTA 
 
2.A. BRUTO POVRŠINE – DETALJNI PRIKAZ 

etaža dominantna namjena 
BRGP (m2) 

un. prost. terase po etaži UKUPNO 

TREĆI SPRAT turizam - apartmani 199,58 11,74 211,32 

1.099,03 
DRUGI SPRAT turizam - apartmani 279,24 19,07 298,31 

PRVI SPRAT turizam - apartmani 279,24 19,07 298,31 

PRIZEMLJE turizam - apartmani 279,15 11,94 291,09 

PODRUM nivo -1 garaža 317,19 - 317,19 
646,19 

PODRUM nivo -2 garaža 329,00 - 329,00 

   1.683,40 61,82  1.745,22 

 
 
2.B. BRUTO POVRŠINA – REKAPITULACIJA 

etaža 
POVRŠINA (m2) 

po etažama ukupno 

TREĆI SPRAT 211,32 

1.099,03 
DRUGI SPRAT 298,31 

PRVI SPRAT 298,31 

PRIZEMLJE 291,09 

PODRUM nivo -1 317,19 
646,19 

PODRUM nivo -2 329,00 

  1.745,22 

BRGP nadzemnog dijela objekta (namjenjenog turizmu – apartmanima) je 1.099,03m2. 
BRGP podzemnog, potpuno ukopanog dijela objekta, namjenjenog garaži u dva nivoa, je 646,19m2. 
Ukupna BRGP objekta je 1.745,22m2. 

BRGP objekta za potrebe proračuna urbanističkih koeficijenata je 1.099,03 m2. 
Površina zauzeta objektom je 298,31m2. 
 
 

3. TURISTIČKI KAPACITETI OBJEKTA 
 
3.A. STRUKTURA TURISTIČKIH KAPACITETA - APARTMANA 

etaža 
APARTMANI - struktura BROJ 

APARTMANA 1-sobni 2-sobni 3-sobni 

TREĆI SPRAT  1 1 2 

DRUGI SPRAT 1  2 3 

PRVI SPRAT 3 2  5 

PRIZEMLJE 2 1 1 4 

 6 4 4 14 

Objekat ima kapacitet 14 apartmana, od čega je 6 jednosobnih, 4 dvosobna i 4 trosobna. 
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3.B. SMJEŠTAJNI KAPACITETI I ELEMENTI KATEGORIZACIJE 

 APARTMANI – površina i struktura BROJ KREVETA 

etaža oznaka 
neto pov. bez 
terase (m2) 

površina 
kupatila (m2) 

broj 
spavaćih soba 

po apartmanu ukupno 

TREĆI 
SPRAT 

A14 66,68 3,33-4,16 2 4 (+2) 
10 (+4) 

A13 81,83 3,17-3,25 3 6 (+2) 

DRUGI 
SPRAT 

A12 35,41 3,52 1 2 (+2) 

14 (+6) A11 95,80 3,39-3,44 3 6 (+2) 

A10 81,87 3,17-3,25 3 6 (+2) 

PRVI 
SPRAT 

A9 35,41 3,52 1 2 (+2) 

14 (+10) 

A8 53,24 3,44 2 4 (+2) 

A7 36,43 3,41 1 2 (+2) 

A6 36,48 3,38 1 2 (+2) 

A5 44,92 3,25 2 4 (+2) 

PRIZEMLJE 

A4 35,41 3,52 1 2 (+2) 

14 (+8) 
A3 53,24 3,44 2 4 (+2) 

A2 36,42 3,41 1 2 (+2) 

A1 70,42 3,25-3,38 3 6 (+2) 

      52 (+28) 

Apartmani strukturom, ukupnom površinom (bez terasa) i površinom kupatila zadovoljavaju kriterijume katergorije 3*. 
Neto površina apartmana (bez terasa) u odnosu na broj spavaćih soba i broj kreveta zadovoljava kriterijume kategorije 3*. 
 
 
3.C. POTREBE STACIONARNOG SAOBRAĆAJA U ODNOSU NA BRUTO POVRŠINU APARTMANA 

 BRGP APARTMANA POTREBNA PARKING MJESTA 
etaža oznaka <100m2 100-150m2 po apartmanu ukupno 

TREĆI 
SPRAT 

A14 ○  1,5 
3,50 

A13  ○ 2,0 

DRUGI 
SPRAT 

A12 ○  1,5 

5,50 A11  ○ 2,0 

A10  ○ 2,0 

PRVI 
SPRAT 

A9 ○  1,5 

7,50 

A8 ○  1,5 

A7 ○  1,5 

A6 ○  1,5 

A5 ○  1,5 

PRIZEMLJE 

A4 ○  1,5 

6,00 
A3 ○  1,5 

A2 ○  1,5 

A1 ○  1,5 

  11 3  22,50 

Objekat sadrži 14 apartmana, od čega 3 imaju bruto površinu između 100 i 150m2. 
Ukupno su, prema standardu datom planskim dokumentom, a imajući u vidu površine apartmana, potrebna 23 PM. 
 
 

4. KAPACITETI STACIONARNOG SAOBRAĆAJA 
 

pozicija namjena broj PM UKUPAN BROJ PM 

OBJEKAT 
PODRUM nivo -1 garaža 9 

19 
PODRUM nivo -2 garaža 10 

PARTER  
parking na 
otvorenom 

4 4 

    23 

Objekat ima garažu kapaciteta 19 garažnih parking mjesta. 
Na slobodnom dijelu parcele je parking prostor na otvorenom kapaciteta 4 parking mjesta. 

Ukupan kapacitet parkinga je 23 PM. 
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5. PRIKAZ OSTVARENIH KAPACITETA I URBANISTIČKIH PARAMETARA 
 
 

Lokacija: 
dio UP21 blok 8 DUP Petrovac – šira zona 
koga čini dio k.p. 650/1 KO Petrovac 

Površina lokacije: 786m2 

Spratnost: Po (2G) + P + 3 (4 nazemne etaže) 

Površina zauzetosti parcele objektom: 298,31m2 

BRGP objekta za proračun urbanističkih parametara: 1.099,03m2 

Koeficijent zauzetosti: 0,38 

Koeficijent izgrađenosti: 1,40 

Kapaciteti osnovne namjene: 14 apartmana (od čega 3 bruto površine 100-150m2) 

Ostvareni broj parking mjesta: 23PM (potrebno 22,50PM) 

Niveleta prilazne saobraćajnice na sredini lokacije: 30,72m nv 

Niveleta prizemlja objekta: 31,90m nv 

 
 
 
 
        Tomislav Jović, d.i.a. 
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