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IZJAVA PROJEKTANTA 

Izjavljujem da je ova tehnička dokumentacija - IDEJNO RJEŠENJE TURISTIČKOG OBJEKTA –KUĆA 
ZA IZDAVANjE Po+Su+P+1 na UP 16, LSL Blizikuće, koju čini k.p. 1670/1 KO Sveti Stefan, Opština 
Budva, definisana u priloženim UT uslovima broj: 06-332/23-528/3 izdatih 06.06.2023. godine od 
Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva, izrađena u skladu sa smjernicama planskog 
dokumenta i urbanističko tehničkih uslova, za oblikovanje i materijalizaciju sve u skladu sa  Zakononom o 
izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 19/25 od 04.03.2025) te da su ispoštovani zadati 
urbanistički parametri – indeks izgrađenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta kao i 
odnos prema građevinskim linijama kao i  bruto razvijena građevinska površina (BRGP) kao i procenat 
ozelenjavanja. Lokacija za izgradnju objekta se nalazi u zoni predviđenoj za stanovanje malih gustina, u 
okviru koje je dozvoljena izgradnja turističkih objekata. 
Idejnim rješenjem obezbijeđen je saobraćajni priključak objektima i lokaciji shodno planskom dokumentu 
i urbanističko-tehničkim uslovima kao i rješenje parkiranja/garažiranja u skladu sa UTU sa 3 PM/GM 
(potrebno 1 PM/GM). 
U prilogu dostavljamo tabelarni prikaz zadatih i ostvarenih urbanističkih parametara za UP 16:  

Budva, 
18.08.2025.god.
(mjesto i datum) MP (potpis  odgovornog lica) 
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Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
BUDVA

Datum:26.07.2025 12:13
KO: SVETI STEFAN

LIST NEPOKRETNOSTI   1314 - 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

1668   18
18 16.07.2024 BLIZIKUĆE Gradjevinska parcela

KUPOVINA 40 0.00

1670/1   18
4/24 13.03.2024 BLIZIKUĆE Gradjevinska parcela

KUPOVINA 817 0.00

1670/3   18
7/24 15.05.2024 BLIZIKUĆE Voćnjak 3. klase

KUPOVINA 39 0.88

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* SAVIĆ MILIVOJE ŽELJKO
* Svojina 1/1

Ne postoje tereti i ograničenja.

 

Podaci o aktivnim zahtjevima

LN Broj
parcele Podbr. Zgrada PD Klas.

znak
Broj

zahtjeva Godina Komentar Sadržina

1314 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR
KO SVETI STEFAN

Datum i vrijeme štampe: 26.07.2025 12:13



   

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
BUDVA

Datum:26.07.2025 12:14
KO: SVETI STEFAN

LIST NEPOKRETNOSTI   1346 - 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

1597/2   18
12/18 19.05.2025 VINOGRADI Livada 5. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 35 0.14

1597/3   18
16/23 19.05.2025 VINOGRADI Gradjevinska parcela

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 21 0.00

1599/5   18
16/23 19.05.2025 BLIZIKUĆE Gradjevinska parcela

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 29 0.00

1602/4   17
16/23 19.05.2025 ZAPEĆE Voćnjak 3. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 38 0.85

1627/2   18
12/18 19.05.2025 CRVENA NJIVA Livada 5. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 52 0.20

1628/2   18
12/18 19.05.2025 BLIZIKUĆE Pašnjak 5. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 32 0.03

1628/3   18
16/23 19.05.2025 BLIZIKUĆE Gradjevinska parcela

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 40 0.00

1629   18
18 19.05.2025 BLIZIKUĆE Livada 5. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 119 0.46

1652/5   18
16/23 19.05.2025 LANIŠTA Pašnjak 2. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 613 0.92

1654/2   18
16/23 19.05.2025 BLIZIKUĆE Livada 5. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 106 0.41

1654/3   18
16/23 19.05.2025 BLIZIKUĆE Livada 5. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 30 0.12

1655/2   18
16/23 19.05.2025 POREDJA Voćnjak 2. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 246 8.19

1656/1   18
16/23 19.05.2025 POD DUB Vinograd 3. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 112 245.39

1656/1   18
16/23 19.05.2025 POD DUB Voćnjak 3. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 78 1.75

1657/2   18
16/23 19.05.2025 POD KUĆOM Voćnjak 3. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 83 1.87

1670/2   18
4/24 16.05.2025 BLIZIKUĆE Gradjevinska parcela

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 16 0.00

1670/4   18
4/24 16.05.2025 BLIZIKUĆE Voćnjak 3. klase

ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 7 0.16

           

 

Datum i vrijeme štampe: 26.07.2025 12:14



Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* CRNA GORA
* Svojina 1/1

* OPŠTINA BUDVA
* Raspolaganje 1/1

 

Podaci o teretima i ograničenjima

Broj/podbroj Broj
zgrade PD Redni

broj
Način

korišćenja
Datum
upisa Opis prava

1652/5 0 1 Pašnjak 2.
klase 05.09.2023

  ZABILJEŽBA POSTOJANJA OBJEKTA 1-.STA.ZGR.POV.255
M2.SPRATNOSTI P4 SA POSEBNIM DJELOVIMA OBJEKTA - PD-1-
TEHNIČKI PROSTOR POV.46M2.1P--PD2,STAN POV.176M2(P)---
PD3 STAN POV.110M2 (P1),---PD4 GARAŽA PROSTOR POV
40M2(P1).PD 5 STAM.PROST.POV.58M2 (PK), U POVRŠINI OD
10m2.-- NELEGALNO IZGRAĐENI OBJEKAT GAGIĆ RADMILE
,IZJAVA SAČINJENA KOD NOTARA POLOVIĆ IRENE UZZ
BR.1197/2018.OD 24.9.2018.G.

 

Podaci o aktivnim zahtjevima

LN Broj
parcele Podbr. Zgrada PD Klas.

znak
Broj

zahtjeva Godina Komentar Sadržina

1597 2 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1597 3 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1599 5 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1602 4 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1627 2 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1628 2 0 919 218 2022
ZA BRISANJE ZABILJEŽBE RJEŠENJA O
IZVRŠENJU LN 965 KO SVETI STEFAN KP 1612
KP 1628 KP 1629 KP 1632

1628 2 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1628 3 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1629 0 0 919 218 2022
ZA BRISANJE ZABILJEŽBE RJEŠENJA O
IZVRŠENJU LN 965 KO SVETI STEFAN KP 1612
KP 1628 KP 1629 KP 1632

1629 0 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1652 5 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1654 2 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1654 3 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1655 2 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1656 1 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1656 1 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN



1657 2 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1670 2 0 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN

1346 919 5986 2024 ZA UPIS NA KP 1604/2 1601/1 1600/6 I DR KO
SVETI STEFAN
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PROJEKTNI ZADATAK 
ZA IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE OBJEKTA 

 
 
 
Cilj i svrha izrade tehničke dokumentacije 

Tehničku dokumentaciju izraditi u cilju: 
- iskorišćenja mogućnosti uređenja prostora, koje su zadate planskim dokumentom, 
- ispunjenja urbanističkih i tehničkih uslova zadatih planskim dokumentom i 
- ostvarivanja prava izgradnje objekta na lokaciji. 

 
Predmet tehničke dokumentacije 

Predmet tehničke dokumentacije je izgradnja objekta i uređenja slobodnog prostora parcele: 
objekat:  TURISTIČKI OBJEKAT – KUĆA ZA IZNAJMLJIVANJE 
lokacija: DIO URBANISTIČKE PARCELE 16 LSL '' BLIZIKUĆE'' (Sl. list CG – op. prop. 23/14 i 21/14), 

koji čini katastarska parcela broj 1670/1 KO Sveti Stefan, Opština Budva  

Objekat projektovati kao slobodnostojeći, u okviru građevinskih linija zadatih planskim dokumentom, naspram ulaza na 
parcelu sa saobraćajnice. U sjevernom dijelu parcele planirati dvorište sa bazenom. 
Predvidjeti tri korisne etaže (suteren, prizemlje i sprat) i podrum. 
Uz objekat planirati pomoćni objekat, garažu sa dva parking mjesta, i to u podzidama prema prilaznoj saobraćajnici.  
Radi rješavanja parkiranja, predvidjeti i parking mjesto na otvorenom, između garaže i saobraćajnice. 

Prizemlje objekta i dvorište sa bazenom treba da budu na istom nivou. Prilikom nivelisanja parcele oslanjati se na 
postojeću morfologiju terena i kaskade. 

Objekat treba da podrazumjeva veoma visok nivo komfora, u skladu sa namjenom i najvećom kategorijom. Eksterijer 
objekta i uređenje dvorišta se u oblikovnom smislu moraju oslanjati na tradicionalnu arhitekturu, uz korišćenje 
savremenih materijala i tehnoloških rješenja, kojim se obezbjeđuje odgovarajući visok nivo stambenog komfora. 

Potrebno je sačuvati postojeća stabla maslina na parceli, odnosno predvidjeti presađivanje ukoliko se nalaze na 
pozicijama na kojima se planira gradnja objekta. 
 
Osnova za projektovanje sa podacima o zahtjevanim tehničko-tehnološkim procesima 

Ulaz planirati na nivou prizemlja, sa južne strane objekta. Ulaz treba da bude povezan sa prilaznom saobraćajnicom 
preko staze sa stepenicima. Uz ulaz, u najmanje atraktivnom dijelu lokacije / objekta predvidjeti vertikalne komunikacije 
koje podrazumjevaju stepenište i lift. 

Na prizemlju projektovati dnevni boravak, trpezariju i kuhinju (kao jedan prostor), radnu sobu i toalet. Dnevni boravak i 
radna soba treba da izlaze na terasu sa zapadne strane. Trpezarija i dnevni boravak treba da imaju izlaz na dvorište sa 
bazenom. 
Na spratu predvidjeti dvije spavaće sobe sa garderobama i kupatilima, od čega jedna treba da bude glavna, sa terasom. 
Suteren podijeliti u dvije funkcionalne zone. U stambenoj planirati pomoćnu spavaću sobu sa kupatilom, glavnu kuhinju, 
saunu sa pratećim sadržajima, a u nestambenoj ostavu za baštensku opremu i alat (sa obaveznim direktnim ulazom iz 
dvorišta) i ostavu za sanitarnu opremu za održavanje objekta. Suteren treba da ima terasu koja je natkrivena prizemljem. 
Dio parternog uređenja ispred suterena treba da bude ozelenjeni krov pomoćnog objekta garaže. Parter ispred suterena 
treba dvorišnim stepenicima povezati sa glavnim dvorištem i bazenom na nivou prizemlja. 
U podrumu planirati tehničke prostorije, ostavu za ogrev, kuhinjsku ostavu, vešeraj i podrumske ostave. 
Nad objektom planirati kosi krov. 

Matrijalizaciju i oblikovanje objekta i terena oko njega uskladiti sa namjenom i funkcionalnim rješenjem, a prema 
smjernicama za oblikovanje koja su data planskim dokumentom. 
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TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE 

 
 
 
 
Tehnička dokumentacija IDEJNO RJEŠENJE objekta je rađena na osnovu sledećeg: 

- projektni zadatak investitora, 
- urbanističko-tehnički uslovi broj 06-332/23-528/3 izdati 06.06.2023. godine od Sekretarijata za urbanizam i održivi 

razvoj Opštine Budva, 
- planska dokumentacija Lokalna studija lokacije ''Blizikuće'' (''Službeni list CG – opštinski propisi'' br. 23/14 i 21/14), 
- topografsko-katastarski plan izrađen od GEOINS d.o.o. Budva, 
- prepis lista nepokretnosti 1314 područne jedinice Budva 
- elaborat parcelacije po planskom dokumentu izrađen od GEOINS d.o.o. Budva. 

Tehnička dokumentacija, idejno rješenje arhitekture, se odnosi na izgradnju turističkog objekta, kuće za iznajmljivanje, na 
dijelu urbanističke parcele 16 u zahvatu LSL ''Blizikuće'', koji čini katastarska parcela 1670/1 katastarska opština Sveti 
Stefan, Opština Budva. 
 
 

1. LOKACIJA 
 

1.1. PARCELACIJA 

Lokacija za izgradnju objekta je planskim dokumentom predviđena urbanistička parcela 16 u zahvatu LSL ''Blizikuće'', 
umanjena za dio koji je priključen javnoj površini, saobraćajnici, koja je izvedena u trasi široj od planom predviđene, 
zauzimajući dio predmetne i susjednih urbanističkih parcela. 
Planskim dokumentom je definisano da su u formiranju urbanističkih parcela dozvoljena odstupanja +/- 5% zbog formiranja 
parcela za javne saobraćajnice, kao i da pojas eksproprijacije može biti širok do 2m od regulacije koja je definisana 
planskim dokumentom, a prema unutrašnjosti parcele, te da se konačno definisanje granice parcele prema javnoj 
saobraćajnici vrši na osnovu projekta izvedenog stanja saobraćajnice.1 

Elaborat o parcelaciji po planskom dokumentu konstatuje ovo stanje, odnosno urbanističku parcelu 16, koju čini 
katastarska parcela 1670/1 katastarska opština Sveti Stefan, površine 816m2. 
Planom predviđena urbanistička parcela, površine 833,04m2, je umanjena za dio koji je priključen javnoj saobraćajnoj 
površni, a koga čini  katastarska parcela 1670/2 katastarska opština Sveti Stefan, površine 17m2. 
Odstupanje u odnosu na urbanističku parcelu predviđenu planskim dokumentom je manje od 5%. 
Dio predmetne urbanističke parcele koji postaje dio javne površine namjenjene saobraćaju nema značaja za izgradnju na 
parceli, odnosno na položaj objekta na parceli i horizontalnu regulaciju. 

Urbanistička parcela zadovoljava odredbe planskog dokumenta u pogledu parcelacije, sa površinom većom od 800m2 2 i 
pristupom sa javne saobraćajnice širim od 3m.3 

Regulaciona linija se utvrđuje na granici između urbanističke parcele i javne površine (odnosno na granici između 
katastarskih parcela 1670/1 i 1670/2 KO Sveti Stefan). Regulaciona linija je konstatovana grafičkim prilozima tehničke 
dokumentacije idejno rješenje objekta. 
 

1.2. PREGLED PARAMETARA OBRAČUNATIH PREMA POVRŠINI LOKACIJE 

Urbanistički parametri predviđeni planskim dokumentom za urbanističku parcelu su obračunati u skladu sa njenom 
površinom nakon izgradnje saobraćajnice, odnosno površinom koja je konstatovana elaboratom o parcelaciji. 

 
PLANOM PROPISANI 
PARAMETRI ZA UP 16 

 PARAMETRI OBRAČUNATI ZA 
PREDMETNI DIO UP 16 

POVRŠINA UBRANISTIČKE PARCELE 833,04m2 816m2 

POVRŠINA ZAUZETA OBJEKTOM max 160m2 max 155m2 

BRGP OBJEKTA max 400m2 max 391,68m2 

INDEKS ZAUZETOSTI max 0,19  max 0,19 

INDEKS IZGRAĐENOSTI max 0,48 max 0,48 

SPRATNOST 3 korisne etaže odnosno S+P+1 3 korisne etaže odnosno S+P+1 

                                                           
1 LSL Blizikuće, strana 23 (8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, 3. Veličina i oblik urbanističke parcele)  
2 LSL Blizikuće, strana 25 (8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, 19. Uslovi za parcelaciju) 
3 LSL Blizikuće, strana 23 (8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, 3. Veličina i oblik urbanističke parcele)  
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1.3. POSTOJEĆE STANJE NA URBANISTIČKOJ PARCELI 

Na prostoru urbanističke parcele 16 LSL Blizikuće, odnosno katastarske parcele 1670/1 KO Sveti Stefan, nema izgrađenih 
objekata, što je konstatovano i katastarsko-topografkim snimkom terena. 
Prema prepisu lista nepokretnosti 1314 područne jedinice Budva, na katastarskoj parceli 1670/1 KO Sveti Stefan nema 
upisanih objekata ni tereta, a način korišćenja je građevinska parcela, sa nosiocem prava Željkom Savićem. 
 

1.4. NEPOSREDNO OKRUŽENJE I MOGUĆNOST PRILAZA LOKACIJI 

Parcela je složenog, izrazito nepravilnog oblika, sa širim južnim dijelom i duguljastim sjevernim. Sa svih strana se graniči 
sa susjednim urbanističkim parcelama, a sa zapadne sa javnom saobraćajnom površinom u dužini cca 10,50m sa koje su 
omogućeni kolski i pješački prilazi lokaciji. Ova granica sa javnom površinom predstavlja regulacionu liniju. 

Na susjednoj urbanističkoj parceli, sa kojom se predmetna graniči na južnoj strani, evidentiran je postojeći objekat udaljen 
od granice 2,04m odnosno manje od onoga koje je propisano planskim dokumentom. 
 

1.5. PRIRODNE KARAKTERISTIKE LOKACIJE 

Prostor predmetne urbanističke parcele, je izrazito nepravilnog oblika, duže strane u pravcu sjever-jug a kraće u pravcu 
istok-zapad. Dužina parcele, zbog nepravilnog oblika, varira od 10,50m do 45,70m, što važi i za širinu, od 10m do 27m.  

Teren je u velikom nagibu (preko 30% odnosno 17°), od zapada ka istoku, odnosno od 130m nv do 138m nv, na dužini od 
26,50m. Nagib terena je neujednačen, a teren mjestimično kaskadiran. Nagib terena je prema moru, te se po cijeloj dužini 
parcele pružaju izuzetne vizure (ka zapadu, jugo-zapadu i sjevero-zapadu).  

Postojeća saobraćajnica sa istočne strane lokacije, sa koje nema direktnog pristupa na lokaciju, je na niveleti cca 141m nv. 
Imajući u vidu visinske razlike, nema opasnosti da bi izgradnja na predmetnoj parceli ugrozila vizure objekata koji se 
nalaze sa suprotne strane ove saobraćajnice.  

Geodetskim snimkom su na lokaciji evidentirani postojeći zasadi maslina, koje je potrebno zadžati ili, ukoliko su ugroženi 
izgradnjom, presaditi na nove pozicije u okviru predmetne parcele, a na odgovarajući i propisan način. 
 
 

2. OSTVARENI KAPACITETI I ISPUNJENOST USLOVA IZGRADNJE 
 

2.1. NAMJENA POVRŠINA 

Lokacija za izgradnju objekta se nalazi u zoni predviđenoj za stanovanje malih gustina, u okviru koje je dozvoljena 
izgradnja turističkih objekata. Kuće za izdavanje se smatraju posebno pogodnim za uklapanje u stambenu zonu.4 
Za objekte turističke namjene u okviru druge pretežne namjene važe uslovi za pretežnu namjenu, osim uslova za 
rješavanje mirujućeg saobraćaja.5 

Tehničkom dokumentacijom je predviđena izgradnja turističkog objekta, kuće za iznajmljivanje, sa jednom funkcionalnom 
stambenom jedinicom.6  

Uz objekat je, kao pomoćni objekat, predviđena garaža, formirana i pozicionirana u podzidama prema saobraćajnici, 
potpuno ukopana sa tri strane. Krov garaže je zelena površina koja predstavlja dio parternog uređenja lokacije. 
Garaža je pozicionirana i u oblikovnom i funkcionalnom smislu predviđena u skladu sa odredbama planskog dokumenta, 
kojima se propisuje da se garaže planiraju u podzidama prema saobraćajnici tamo gdje je to moguće i da garažni prostor 
ne ulazi u BRGP objekta.7 Kao referentan je korišćen grafički prikaz dat planskim dokumentom.8 
 

2.2. HORIZONTALNA REGULACIJA 

Osnovni objekat (slobodnostojeći) i garaža (u podzidama prema saobraćajnici) su pozicionirani u okviru zone za izgradnju 
na lokaciji, koja je oivičena građevinskim linijama prema regulaciji, udaljenjima od granica prema susjednim urbanističkim 
parcelama i udaljenjima od objekata na susjenim urbanističkim parcelama. Građevinska linija prema regulaciji i udaljenja 
od granica prema susjednim parcelama su definisane i iskotirane na grafičkom prilogu planskog dokumenta9 i kao takve 
naznačene u grafičkim prilozima ove tehničke dokumentacije. 

Osnovni objekat i garaža su pozicionirani poštujući udaljenja od objekata na susjednim parcelama.  
Postojeći objekat na susjednoj urbanističkoj parceli, sa kojom se predmetna graniči na južnoj strani, je udaljen od granice 
2,04m (manje od propisanog). Udaljenje predmetnog od susjednog objekta je min 6,60m (propisano je min 5m). 
 

                                                           
4 LSL Blizikuće, strana 20 (Turizam u okviru stanovanja) - Turizam je predviđen u okviru stanovanja. Tradicionalan seoski ambijent sa 
vizurama na more predstavlja turistički potencijal...Turizam se prožima sa funkcijom stanovanja (kao pretežnom) kroz iznajmljivanje vila, 
kuća, apartmana i soba... 
5 LSL Blizikuće, strana 30 (8.5. Uslovi za izgradnju turističkih objekata u okviru pretežne namjene stanovanje male gustine) 
6 Pravilnik o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (''Službeni list Crne Gore“, br. 036/18), član 21 
7 LSL Blizikuće, strana 35 (8.10. Posebni urbanističko-tehnički uslovi stanovanje; Turizam – opšti urbanističko-tehnički uslovi za više 
objekata na terenu u nagibu slobodnostojeći)  
8 LSL Blizikuće, strana 34 
9 LSL Blizikuće, grafički prilog 20 (Planirano stanje – parcelacija i regulacija) 
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2.3. VERTIKALNA REGULACIJA 

Objekat ima 3 korisne etaže10 – suteren, prizemlje i sprat. Planom je određena spratnost 3 korisne etaže, suteren, 
prizemlje i sprat.11 Korisna etaža je ona kojoj je visinska razlika između plafona i najnižeg dijela konačno uređenog i 

nivelisanog terena uz objekat veća od 1m.12 Suteren se smatra korisnom etažom13. 

Prizemlje i sprat predmetnog objekta su nadzemne etaže (iznad konačno uređenog i nivelisanog terena)14, a suteren je 
potpuno ukopan sa tri strane, uz neophodne otvore za ulaz na četvrtoj strani. Dio suterena je namjenjen stanovanju (BRGP 
94,40m2 – površina manja od 2/3 površine prizemlja15), a dio ostavama i tehničkim prostorijama (BRGP 26,38m2). 
Nestambeni dio suterena, namjenjen ostavama i tehničkim prostorijama, se ne uzima u obzir za obračun parametara16. 

Ispod suterena je predviđen podrum, potpuno ukopan sa svih strana, namjenjen neophodnim podrumskim ostavama i 
tehničkim prostorijama. Zbog uslova stabilnosti terena i spriječavanje nejednakog slijeganja tla, planom je propisana izrada 
temelja na jedinstvenoj koti, bez kaskada.17 Planiranjem podruma ispod suterena obezbjeđuje se fundiranje stambenog i 
pomoćnog objekta garaže na istoj koti. Površina podruma se ne uračunava u ukupnu BRGP.18 
Planom je određeno da objekti mogu imati samo jedan podrum.19 Planom je određeno da objekti mogu imati jedan suteren 
(osim kod velikog nagiba terena sa prilazom objektu sa gornje strane ili zbog uslova fundiranja).20 

Spratnost stambenog objekta je Po+S+P+1 (odnosno tri korisne etaže).  

Pomoćni objekat garaža (BRGP21 30,00m2) je potpuno ukopan, spratnosti Po, formiran u podzidama prema saobraćajnici i 
ne ulazi u BRGP objekata na parceli.22 Planom je određeno da se, ukoliko se u objektu ili na lokaciji planira garaža, 
obazeno iskoriste negibi i denivelacije terena kao povoljnost.23 

Spratne visine etaža  predviđene u skladu sa odredbama planskog dokumenta. 
Posebnim urbanističko-tehničkim uslovima planski dokument propisuje spratnu visinu max 3,0m (od poda do poda)24. Ista 

max spratna visina je propisana za podzemne etaže25, a za pomoćni objekat max 2,60m do vijenca objekta26. 

Kota poda prizemlja je 3,10m iznad kote konačno uređenog i nivelisanog terena uz najniži dio objekta (dozv. max 3,50m).27 

Krov nad objektom je kosi, nagiba 23°, bez nazitka. Krovni pokrivač je crijep (savremena verzija kanalice) i to mediteran 
plus ili veneton (u zavisnosti od proizvođača).28 
Sljeme je visine 2,28m mjereno od gornje ivice vijenca do najvišeg sljemena (dozvoljena visina max 3,50m)29. 
 
 

2.4. ZAUZETOST I IZGRAĐENOST PARCELE 

Površina zauzetosti za obračun indeksa zauzetosti parcele je 147,53m2 (horizontalna projekcija svih nadzemnih etaža). 
BRGP objekta za obračun indeksa izgrađenosti je 365,83m2. Obračun ne obuhvata podrum, nestambeni dio suterena i 
garažu u podzidama prema saobraćajnici. 

Indeks zauzetosti je 0,18. 
Indeks izgrađenosti je 0,45. 
 

2.5. MIRUJUĆI SAOBRAĆAJ 

Mirujući saobraćaj je rješen u okviru predmetne parcele, parking mjestima na otvorenom (1PM) i u garaži (2PM). Ukupan 
kapacitet parkiranja je 3PM. 
Prema standardu datom planom, za predmetni objekat, koji je 1 smještajna jedinica, potrebno je 1 parking mjesto. 

                                                           
10 LSL Blizikuće, strana 25 (8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, 15. Horizontalna i vertikalna regulacija)  
11 LSL Blizikuće, strana 25 (8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, 15. Horizontalna i vertikalna regulacija)  
12 LSL Blizikuće, strana 21 (7.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu) 
13 LSL Blizikuće, strana 21 (7.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu) 
14 LSL Blizikuće, strana 21 (7.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu) 
15 LSL Blizikuće, strana 35 (8.10. Posebni urbanističko-tehnički uslovi stanovanje; Turizam – opšti urbanističko-tehnički uslovi za više 
objekata na terenu u nagibu slobodnostojeći) 
16 LSL Blizikuće, strana 22 (7.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu)  
17 LSL Blizikuće, strane 30 i 31 (8.8. Urbanističko-tehnički uslovi za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog rizika)  
18 LSL Blizikuće, strana 25 (8.2 Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju; 16. Izgradnja na parceli) 
19 LSL Blizikuće, strana 21 (7.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu) 
20 LSL Blizikuće, strana 21 (7.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu) 
21 ''Površina pomoćnog objekta je max 30m2.'' – LSL Blizikuće, strana 25 (8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, 15. 
Horizontalna i vertikalna regulacija) 
22 LSL Blizikuće, strana 33 (8.10. Posebni urbanističko-tehnički uslovi stanovanje; Opšti urbanističko-tehnički uslovi za više objekata na 
terenu u nagibu slobodnostojeći i u nizu) 
23 LSL Blizikuće, strana 46 (11. Saobraćajna infrastruktura, 3. Stacionarni saobraćaj) 
24 LSL Blizikuće, strana 35 (8.10. Posebni urbanističko-tehnički uslovi stanovanje; Turizam – opšti urbanističko-tehnički uslovi za više 
objekata na terenu u nagibu slobodnostojeći) 
25 LSL Blizikuće, strana 21 (7.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu) 
26 LSL Blizikuće, strana 22 (7.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu) 
27 LSL Blizikuće, strana 21 (7.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu) 
28 LSL Blizikuće, strana 35 (8.10. Posebni urbanističko-tehnički uslovi stanovanje; Turizam – opšti urbanističko-tehnički uslovi za više 
objekata na terenu u nagibu slobodnostojeći) 
29 LSL Blizikuće, strana 25 (8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, 15. Horizontalna i vertikalna regulacija)  
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3. UPOREDNI PRIKAZ DOZVOLJENIH I OSTVARENIH PARAMETARA 
 

 DOZVOLJENO PLANSKIM 
DOKUMENTOM 

OSTVARENO 

Površina urbanističke parcele 816m2 816m2 

Namjena objekta stanovanje malih gudtina 
(dozvoljen turizam) 

turizam 
kuća za idavanje 

Spratnost 3 korisne etaže odnosno S+P+1 Po+S+P+1 (3 korisne etaže) 

Površina zauzetosti max 155m2 147,53m2 

Površina izgrađenosti (BRGP objekta) max 391,68m2 365,83m2 

Indeks zauzetosti parcele max 0,19 0,18 

Indeks izgrađenosti parcele max 0,48 0,45 

Kapacitet (broj smještajnih jedinica) 3 1 

Broj parking mjesta 1PM / 1 stan (nema posebnog 
standarda za kuće za izdavanje) 

3PM 
(potrebno 1PM) 

Površina prizemlja max 155m2 144,41m2 

Površina stambenog dijela suterena max 2/3 površine prizemlja 94,40m2 (max dozv. 96,27m2) 

Visina prizemlja u odnosu na najniži dio objekta max 3,50m 3,10m 

Nagib krova 18°-23° 23° 

Visina sljemena do vijenca max 3,50 2,28m 

 
 
 

4. FUNKCIONALNO I TEHNOLOŠKO RJEŠENJE I ARH. OBLIKOVANJE 
 

4.1. ARHITEKTONSKI PROGRAM 

Objekat je namjenjen turizmu, kuća za izdavanje, sa jednom funkcionalnom jedinicom. 

Ulaz, smješten na prizemlju, sa južne strane, je tazom sa stepenicima na tlu povezan sa ulazom na lokaciju. 
Vertikalne komunikacije (dvokrako stepenište i kućni lift) koje povezuju sve etaže objekta su smještene u jugoistočnom, 
najmanje atraktivnom, dijelu objekta. Uz komunikaciono jezgro je predviđen toalet. 
Glavni dio prizemlja je namjenjen dnevnom boravku sa trpezarijom i kuhinjom. Između dnevnog boravka i ulaza je 
predviđena radna soba. Sve prostorije (osim kuhinje) su orjentisane prema zapadu i sjevero-zapadu, koristeći vizure prema 
moru, sa izlazima u dvorište ili terasu. 
Na spratu su dvije spavaće sobe sa zasebnim garderobama i kupatilima. Glavna spavaća soba ima terasu, orjentisanu 
prema dvorištu sa bazenom i moru. 
Suteren je potpuno ukopan sa tri strane, dok su na četvrtoj, zapadnoj, neophodni otvori za ulaz i osvjetljenje prostorija. 
Otvori su povučeni i natkriveni terasom prizemlja. Dio suterena je korisan i čine ga spavaća soba sa kupatilom i glavna 
kuhinja. Ostatak suterena je namjenjen ostavama (baštenskog i bazenskog mobilijara i opreme za održavanje dvorišta). 
Podrum je namjenjen ostavama, vešernici i tehničkim prostorijama. 

Garaža sa dva parking mjesta je predviđena kao pomoćni objekat, u podzidama prema saobraćajnici, na nivou ispod 
suterena. Garaži se pristupa preko kolskog prilaza na lokaciji, priključenog na saobraćajnicu. Krov garaže je zelena 
površina u nivou suterena i predstavlja dio parternog uređenja lokacije. 
 

4.2. KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

Konstrukcija je armirano-betonska. Svi elementi konstrukcije se dimenzionišu prilikom izrade glavnog projekta konstrukcije. 
Predviđeno je fundiranje temeljnom pločom. 

Krov je kosi, nagiba 18°, bez nazitka, sa savremenom verzijom olučnog vijenca tradicionalnih kamenih kuća. Krovni crijep, 
mediteran plus ili veneton (savremene verzije tradicionalne kanalice). 
Krovna konstrukcija je drvena, postavljena preko armirano-betonske tavanice iznad sprata objekta. 

Fasadni zidovi (uključujući i vidljivu stranu suterena) se oblažu višeslojnom fasadom, sa kamenom kao završnom oblogom. 
Kamena obloga treba da daje utisak masivnog kamenog zida tradicionalne kuće, sa kamenim pločama nešto pravilnijeg 
olika i sloga istaknutim uglovima objekta. Kamen treba da bude iz lokalnih majdana, pješčano sivo-žute boje, sa fugama 
odgovarajuće nijanse i debljine. 
Okviri oko fasadnih otvora se rade od štokovanog kamena, svjetlije nijanse u odnosu na dominantnu boju fasadnog 
kamena. Kamen krovnog vijenca treba da ima iste karakteristike. 
Omalterisani dijelovi fasade objekta (bočne strane terase sprata, plafoni terasa) se finalno boje u svijtloj nijansi koja treba 
da odgovara nijansi kamena za okvire oko fasadnih otvora. 
Fasadni otvori se obrađuju stolarijom sa višekomornim profilima, zastakljenim termopaketom. Spoljna strana profila je 
finalno obrađena u teksturi drveta. 
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Pergola nad terasom prizemlja se radi kao drvena, sa stubovima koji mogu biti od kamena ili armirano-betonski (finalno 
obloženi kamenom ili bojeni u nijansi omalterisanih dijelova fasade). Konzolice za prihvatanje drvene konstrukcije pergole 
na fasadnim zidovima se rade od kamena, po uzoru na tradicionalne. 

Spoljne ograde se rade od kovanog gvožđa (terasa sprata, ograde francuskih balkona i fasadnih otvora sa niskim 
parapetom) i od kovanog gvožđa na punom parapetu koji je obložen kamenom (terasa prizemlja). Transparentne ograde 
od kovanog gvožđa imaju jednostavan svedeni izgled (bez komplikovanih ornamenata). 

Oluci se rade od lima. 

Hidroizolacija se postavlja ispod i sa spoljnih strana temeljne ploče, sa spoljnih strana ukopanih zidova, u okviru slojeva 
fasade obložene kamenom, u okviru slojeva kosog krova, u okviru slojeva podova terasa,  zelenog krova nad ukopanom 
konstrukcijom garaže, u okviru slojeva podova mokrih čvorova i uz zidove mokrih čvorova u zonama tuš kabina. 
Termoizolacija se postavlja u okviru slojeva podova na tlu, slojeva kosog krova (preko tavanice iznad sprata) i u okviru 
slojeva fasade obložene kamenom. 
Zvučna izolacija se postavlja u okviru slojeva podova prizemlja i sprata (osim podova prizemlja koji su na tlu). 
Parna brana se postavlja u okviru slojeva zelenog krova i preko tavanice iznad sprata objekta. 

Zidovi ispune se rade od šupljeg bloka debljine 25cm, a pregrade od šuplej bloka debljine 10cm. Instalacione vertikale se 
obrađuju gips-kartonskim pločama na potkonstrukciji (u mokrim čvorovima gips ploče moraju biti otorne na vlagu). 

Unutrašnji zidovi i unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu i boje disperzijom, osim zidova mokrih čvorova, koji se 
oblažu keramikom. Instalacione vertikale obložene gipsom se finalno boje, a u mokrim čvorovima oblažu keramikom. 

Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje disperzijom. Po potrebi (zbog razvoda horizontalnih potplafonskih 
instalacija ili zahtjeva projekta enterijera) dijelove plafona raditi kao spuštene, od gips-kartonskih ploča na potkonstrukciji (u 
mokrim čvorovima gips ploče moraju biti otorne na vlagu). 

Podovi unutrašnjih prostorija se oblažu parketom i keramikom (u zavisnosti od namjene), a podovi terasa protiv-kliznom 
kamenom keramikom. 

Unutrašnji otvori se obrađuju stolarijom. Vrata su od medijapana, završno furnirana. 

Unutrašnje ograde se postavljaju između stepenišnih krakova i na odmorištu posljednjeg stepeništa na spratu objekta. 
Rade se od kovanog gvožđa, u visini 90cm. Ograda prvog kraka je rukohvat na zidu uz spoljnu stranu stepenišnog kraka. 

Lift je predviđen kao kućni (za rezidencijalne porodične objekte) sa malom frekvencijom kretanja i malim brojem stanica. 
 

4.3. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Prilikom oblikovanja je slijeđen osnovni princip ambijentalne izgradnje, kroz poštovanje tradicionalnih oblikovnih obrazaca i 
kreativno isticanje i korišćenje vrijednosti i potencijala lokacije i ambijenta. 

Predmetni planirani objekat se svojim horizontalnim i vertikalnim gabaritom uklapa u morfologiju terena i ne ugrožava vidik 
prema moru ni postojećim, ni planiranim objektima na susjednim parcelama. 

Prilikom oblikovanja i pozicioniranja objekta je vođeno računa o konfiguraciji terena, uz poštovanje ambijentalnih i uslova 
zaštite životne sredine, posebno u pogledu zaštite i održavanja postojećeg zelenila i kvalitativnog i kvantitativnog 
unapređenja fonda zelenila. Arhitektura objekta sa uređenjem terena i pejzažnim uređenjem predstavlja jedinstvenu cjelinu. 

Slijedeći savremeni razvoj arhitekture i tehnologije građenja, dato je rješenje kojim su, polazeći od izvornih vrijednosti 
graditeljske baštine i primnjenjujući kritički pristup bez direktnog preuzimanja oblika starih estetika, već kroz interpretaciju 
tradicionalnih elemenata savremenim oblikovnim izrazom, ostvarene nove vrijednosti kao odgovor na kontekst. 
Primjenjeni oblici, mjere i postupci oblikovanja objekta i njegovih detalja su odgovor na uspostavljene kriterijume 
preventivne zaštite ambijentalnih vrijednosti lokacije: 

- gabarit objekta – Jednostavna forma i male dimenzije (kako u horizontalnom, tako i u vertikalnom smislu) u odnosu na 
površinu lokacije, zasjenčena donja etaža, kao i uklopljenost u zakošeni teren, predstavljaju direktan odgovor na 
izvornu vrijednost graditeljskog naslijeđa – kuću sa konobom. 

- krov objekta – Krov je jednostavan, kos, sa krovnim vijencem i pokrivačem, koji zadovoljavajući savremene standarde 
otpornosti materijala i tehnologije građenja, prate estetiku tradicionalne kuće pokrivene kanalicom. 

- fasade – Fasade su finalno obložene kamenom, odajući utisak masivnog kamenog zida tradicionalne kuće, a 
zadovoljavajući savremene standarde toplotne izolacije i energetske efikasnosti. Fasadni otvori su oivičeni kamenim 
šemranama, čime se direktno prati osnovni oblikovni obrazac primorske kamene kuće, interpretiran u skladu sa 
savremenom tehnologijom građenja. 

- fasadni otvori – Veličina otvora u odnosu na fasadnu ravan i proporcije otvora predstavljaju odgovor na tradicionalni 
otvor malih dimenzija u masivnom kamenom zidu. Fasadna stolarija je interpretacija tradicionalne drvene, primjenom 
savremenih materijala i tehnologija, čime je omogućeno zadovoljavanje savremenih standarda termičke izolacije i 
energetske efiksnosti. Fasadna stolarija je sa škurama, od profila finalno obrađenih u teksturi drveta. 

- ograde terasa – Ograde od kovanog gvoždja (sa i bez parapeta obloženog kamenom), jednostavnog svedenog izgleda, 
bez komplikovane ornamentacije, slijede oblikovni obrazac cijelog objekta i uređenja slobodnih površina oko njega. 

- pergole – Drvena pergola je predviđena sa tradicionalnim detaljima i, pored osnovne funkcije zasjenčavanja, 
obezbijeđuje organsko povezivanje objekta sa prostorom dvorišta, imajući u vidu da ozelenjavanjem puzavicama ovaj 
arhitektonski element postaje dio pejzažnog uređenja. 
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5. UREĐENJE URBANISTIČKE PARCELE 
 

5.1. POZICIONIRANJE OSNOVNIH ELEMENATA UREĐENJA TERENA 

Stambeni objekat je planiran kao slobodnostojeći, u središnjem najširem dijelu lokacije, u okviru zone za izgradnju. 
Sjeverni izduženi uži dio lokacije je namjenjen dvorištu – slobodnim površinama. 

Zbog velikog nagiba terena i pozicije / nivelete saobraćajnog priključka, prostor lokacije je kaskadiran na tri nivoa: 
1. najniži dio na zapadnoj strani, uz saobraćajnicu (namjenjen kolskom i pješačkom prilazu sa parking prostorom i 

ulazom u garažu u podzidama prema saobraćajnici) 
2. srednja kaskada u nivou poda suterena odnosno zelenog krova nad garažom 
3. glavna kaskada u nivou poda prizemlja objekta, koja se proteže cijelom dužimo lokacije u pravcu sjever-jug. 

Zbog konfiguracije terena garaža i suteren su ukopani sa tri strane, sa neophodnim otvorima za ulaz sa prednje, zapadne 
strane. 

Saobraćajni priključak je na zapadnoj granici lokacije. 
Površine namjenjene kolskom i stacionarnom saobraćaju su formirane u zapadnom uglu lokacije, uz saobraćajnicu, i 
podrazumjevaju kolski prilaz koji vodi do garaže (naspram ulice) i dva parking mjesta na otvorenom. Kolske površine su 
nivelisane prema saobraćajnici, sa minimalnim nagibom radi odvođenja atmosferske vode. 
Pješački ulaz na lokaciju je pozicioniran uz kolski, u jugo-zapadnom uglu lokacije. Od njega se, uz južnu granicu lokacije, 
proteže pješačka staza sa stepenicima na tlu do dvorišta na nivou prizemlja odnosno do glavnog ulaza u objekat. Sa ove 
staze se prilazi i srednjem dijelu dvorišta, u nivou suterena objekta. 

Srednji dio dvorišta je planiran kao zelena površina, u čijem sklopu se nalazi i zeleni krov garaže. Uz zapadnu granicu 
lokacije, srednji nivo je stepeništem na tlu povezan sa glavnim dvorištema na nivou prizemlja objekta. 

Glavno dvorište (u nivou prizemlja) sa sastoji iz tri funkcionalne, međusobno povezane, cjeline: 
1. popločana i zelena površina uz ulaz u objekat – jugo-istočni ulao lokacije, 
2. zelena površina na istočnoj strani lokacije, 
3. dvorište sa bazenom i popločanim terasama na tlu, u sjevernom dijelu lokacije. U ovom dijelu su predviđeni bazen 

sa popločanom površinom uz njega, pižun, baštenska česma i terasa na tlu natkrivena drvenom pergolom. 

Nivelacija terena je određena u odnosu na postojeću nivelaciju ulične mreže.30 
 

5.2. BILANS POVRŠINA NA PARCELI PO NAMJENAMA 

Od ukupne površine urbanističke parcele 24,96% čine popločane kolske i pješačke površine, a zelenilo 50,13%. 
 

5.3. ELEMENTI UREĐENJA TERENA – KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA 

Potporni zidovi – Potporni zidovi i podzide su predviđeni na denivelacijama terena, kao armirano-betonske potporne 
konstrukcije, sa drenažnim otvorima. Cijelim svojim gabaritom (uključujući i temelje) moraju biti unutar granica predmetne 
parcele. Visina vidljivog dijela potporne konstrukcije je max 1,50m. Svaki podzid viši od 1m treba da ima statički proračun. 
Slobodne strane i krune potpornih zidova se oblažu kamenom, koji treba da odgovara kamenu od kojih su rađene 
postojeće podzide. 
Posebno treba obratiti pažnju da zelenilo koje se planira između podzida svojim rastom i korjenovim sistemom ne ugrozi 
stabilnost potpora. 
Potporni zidovi i kaskade terena su predviđene na način da se ne narušava izgled okoline i ne remeti prirodno oticanje 
vode na štetu susjenog zemljišta. 

Parapetni zidovi – Parapeti na manjim denivelacijama se rade od kamena, koji treba da odgovara kamenu kojim se oblažu 
podzide i potporni zidovi. Žardinjere na ivicama denivelacija se rade kao betonske, finalno bojene u istoj nijalsi i tehnici kao 
omalterisane površine objekta. 

Bazen – Konstrukcija bazenske školjke je armirano-betonska. Gornja ivica zidova bazena je nivelisana prema parteru 
prizemlja objekta. Predviđen je bazen sa prelivnom prednjom stranom i prelivnim kanalom, paralelno sa zapadnom 
granicom lokacije. Bazen je od granica parcele udaljen min 2,50m. Površina bazena ne ulazi u izgrađenost parcele.31 
Finalna obrada unutrašnjih strana zidova, poda, prelivnog zida i kanala je bazenska kisjelo-otporna keramika. Krune zidova 
bazena i spoljne strane zidova uz preliv bazena se oblažu kamenim pločama. 
Mašinska prostorija za smještaj bazenske tehnike i kompenzaciju vode se radi kao podzemna sa šahtovskim ulazom, sa 
istočne strane bazena, a ispod popločane površine. 

Ograđivanje parcele – Na granicama parcele su, na denivelacijama terena, previđene podzide. Nije planirano postavljanje 
pune ili transparentne ograde na granicama, već korišćenje živice odnosno ograde od biljnog materijala na pozicijama 
datim grafičkim prilogom projekta. 

Kapije – Kolska klizna kapija, od metalnih profila i kovanog gvožđa, visine max 1,50m, je predviđena na zapadnoj strani 
lokacije, prema saobraćajnici, na poziciji datoj grafičkim prilozima projekta. Svi elementi kapije su planirani unutar 
predmetne parcele. 

                                                           
30 LSL Blizikuće, strana 24 (8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, 10. Uslovi za nivelaciju) 
31 LSL Blizikuće, strana 24 (8.2. Opšti uslovi za parcelaciju, preparcelaciju i izgradnju, 14. Urbanistička parcela)  
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Pješačka kapija, od metalnih profila i kovanog gvožđa, je predviđena u jugo-zapadnom uglu lokacije, u okviru glavne 
pješačke staze. Kapija je dvokrilna, smještena unutar parcele (uključujući i njeno otvaranje). 

Popločane pješačke površine – Pješačke staze i terase se rade kao betonske ploče na tlu, finalno obrađene kamenim 
pločama. Stepenici na tlu se rade preko betonske kose ploče i finalno obrađuju kamenom. Opciono, stepenici uz južnu 
granicu lokacije se mogu raditi od kamenih blokova položenih na tlo. Stepenici na južnoj strani lokacije savladavaju visinu 
max 0,90m. 

Popločane kolske površine – Kolski prilaz se finalno oblaže kamenom granitnom kaldrmom ili kamenim pločama.  

Parking na otvorenom – Površine za parkiranje na otvorenom se mogu smatrati rezervnim, s' obzirom na postojanje garaže 
neposeredno pored njih, te se planiraju kao zelena površina sa neophodnim modularnim stabilizatorima za rast trave. 
Mogu se djelimično popločati kamenim pločama. 
 

5.4. PEJZAŽNO UREĐENJE  

Pejzažno rješenje dato tehničkom dokumentacijom se oslanja na kriterijume uspostavljene planskim dokumentom32, a u 
cilju formiranja jedinstvene cjeline koju čine objekat i njegovo okruženje, očuvanja prirodnog ambijenta i zaštite pejzaža. 

Zelene površine su u najvećem dijelu predviđene kao travnate, sa travnjakom koji obavezno mora biti otporan na sušu. 
Postavljanje sloja dekorativnog šljunka umjesto travnjaka je predviđeno na pozicijama gdje širina površine ne omogućuje 
održavanje travnjaka i na pozicijama na kojima to diktiraju funkcionalni ili likovno-kompozicioni razlozi (prikrivanje rigola, 
postavljanje dekorativne podne rasvjete ili izvoda ventilacije, isticanje razdjelnice između popločane i zelene površine, 
kanal za drenažu zelenog krova isl.). Pozicije su date grafičkim prilozima tehničke dokumentacije. 
Zeleni krov iznad garaže je predviđen kao travnata površina, nivelaciono i oblikovno uklopljena u okolno parterno uređenje. 

Denivelacija terena je vršena terasasto, podzidama obloženim kamenom, po uzoru na tradicionalne međe. 

Ograde od biljnog materijala (žive ograde) su predviđene uz ivice deniveleisanog terena, bilo da se radi o granicama 
lokacije ili denivelacijama u okviru same parcele. Žive ograde su planirane u visini 60-90cm, u zavisnosti od pozicije, i 
predviđene su uz krune potpornih zidova i u žardinjerama uz krune zidova. Pored dekorativne, imaju zaštitnu ulogu poput 
bilo koje ograde od čvrstog materijala. 
Žive ograde je potrebno kombinovati sa puzavicama gdje god je to moguće, a u skladu sa likovno-kompozicionim 
aspektima pejzažnog rješenja. Na taj način se obezbijeđuje ozelenjavanje kamenom obloženih podzida, vizuelno smanjuje 
njihova visina i omogućuje bolje uklapanje u okolni ambijent. 
Za žive ograde je predviđeno korišćenje različitih, međusobno kompatibilnih, vrsta kako bi se izbegla monotonija i istakla 
likovna raznolikost karakteristična za prirodni ambijent. 
Grupisane niske i žbunaste vrste u kombinaciji sa puzavicama su predviđene i uz podnožja potpornih zidova na sjevero-
istočnoj strani lokacije i u jugo-istočnom uglu, kod glavnog ulaza u objekat. 

Linijsko zelenilo od biljnih vrsta srednje visine je predviđeno na južnoj i istočnoj strani parcele, uz granice. Pored zaštite od 
pogleda sa puta i susjednih parcela, ovo zelenilo na južnoj strani za cilj ima isticanje glavnog pješačkog pravca kretanja. 

Pojedinačni primjerci dekorativnih vrsta i postojećih visokih vrsta, prvenstveno masline, imaju ulogu prostornih akcenata. 
Na mjestima gdje se želi istaći pojedinačni primjerak zelenila o odnosu na okolnu zelenu ili popločanu površinu, radi se 
ograđivanje kružnim kamenim parapetom po ugledu na tradicionalni pižun. 

Na lokaciji su konstatovani primjerci postojećih maslina, koje je potrebno sačuvati i pravilno održavati. Za pet maslina, čiji je 
habitus ugrožen planiranom gradnjom, planirano je presađivanje33 na propisan način i uz nadzor stručnog lica. Nove 
pozicije stabala date su grafičkim prilogom tehničke dokumentacije. 
Postojeće i presađene masline je potrebno pravilno orezivati i održavati. 

Drvena pergola je predviđena kao dio uređenja dvorišta, za zasenčavanje terase na tlu. Predviđeno je njeno ozelenjavanje 
puzavicama. Isto važi i za pozicije uz fasade objekta, koje su naznačene grafičkim prilogom tehničke dokumentacije. 
Stubovi sa lučnim otvorom, obloženi kamenom, su predviđeni na poziciji ulazne pješačke kapije i kao oslonac dvorišne 
pergole. U prvom slučaju je uloga akcentovanje ulaza na parcelu, a u drugom fokusiranje vizure prema moru i bazenu. 

Prilikom pejzažnog uređenja voditi računa 
- sve vrste zelenila moraju biti otporne na uslove sredine, 
- izbor vrsta vršiti prema pedološkim karakteristikama lokacije, 
- sadni materijal treba da bude usklađen sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima prostora (npr. zaštita od 

ulice, ograda, vizuelno maskiranje vertikalne površine, naglašavanje ulaza, zasenčavanje popločane površine), 
- vrste koje se sade u neposrednoj blizini jedne drugoj moraju biti međusobno kompatibilne, 
- zelenilo ne smije zaklanjati vizure iz objekta i dvorišta, 
- uz podzide predvdjeti vrste zelenila koje svojim rastom i krijenovim sistemom u punom uzrastu neće ugroziti 

stabilnost zidova, 
- planirati autohtono visokodekorativni dendromaterijal, po uzoru na mediteransku vrtnu arhitekturu, 
- koristiti zdrave, rasadnički pravilno odnjegovane, sadnice, 
- izbor vrsta, sadnju i kompoziciono uklapanje vršiti uz konsultacije sa stručnim licem, poštujući kalendar sadnje. 

                                                           
32 LSL Blizikuće, strana 44 (10.2. Pejzažna arhitektura – planirano stanje, Zelene i slobodne površine u okviru stambenih objekata)  
33 Odobrenje za izmještanje stabala maslina, broj 13-317/24-103/2 izdato 21.03.2024. godine od Sekretarijata za privredu Opštine Budva 
(u prilogu projekta) 
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U parternom uređenju prednost, pored masline Olea europea, daje autohtonim mediteranskim vrstama. Prijedlog vrsta: 
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. 
 

5.5. PEJZAŽNO I ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE  

Prilikom oblikovanja i pozicioniranja elemenata uređenja slobodnih površina vođeno je računa o konfiguraciji terena, uz 
poštovanje ambijentalnih i uslova zaštite životne sredine, posebno u pogledu zaštite i održavanja postojećeg zelenila i 
kvalitativnog i kvantitativnog unapređenja fonda zelenila. Arhitektura objekta sa uređenjem terena i pejzažnim uređenjem 
predstavlja jedinstvenu cjelinu. 

Predviđeno rješenje uređenja lokacije je, polazeći od izvornih obrazaca, kroz interpretaciju tradicionalnih elemenata 
savremenim oblikovnim izrazom, ponudilo nove vrijednosti kao odgovor na kontekst. Primjenjeni oblici, mjere i postupci 
pejzažnog i arhitektonskog oblikovanja su odgovor na uspostavljene kriterijume preventivne zaštite ambijentalnih i prirodnih 
vrijednosti lokacije: 

- Prirodno nagnuti teren lokacije je kaskadiran, slijedeći najrasprostranjeniji oblikovni obrazac tradicionalnog 
tretmana slobodnih površina. Podzide se rade kao kameni ili zid obložen kamenom, visine max 1,50m radi 
očuvanja izgleda padina na parcelama. 

- Potporni zidovi i kaskade terena su predviđene na način da se ne narušava izgled okoline i ne remeti prirodno 
oticanje vode na štetu susjenog zemljišta. 

- Pejzažnim uređenjem se objekat inkorporira u prirodno okruženje i sa njim formira jedinstvenu oblikovnu i 
funkcionalnu cjelinu. 

- Akcentuje se očuvanje maslina, kao najveće vrijednosti lokacije i njenog šireg okruženja. U tom smislu se vrši 
inventarizacija postojećeg biljnog fonda i predviđa presađivanje za stabla ugrožena planiranom izgradnjom, na 
pozicije koje će im omogućiti adekvatan rast i razvoj, kao i uklapanje u pejzažno kompoziciono rješenje. 

- Predviđene ograde su od biljnog materijala (žive ograde) te, pored zaštitne uloge, omogućavaju uklapanje 
kaskada terena u prirodni ambijent i ne akcentuju granice parcele na način na koji bi to bio slučaj sa ogradama od 
čvstog materijala. 

- Puzavice (uz potporne zidove i u kombinaciji sa živom ogradom, kao i uz zidove objekta (npr. kod terasa i ulaza) 
imaju korektivnu ulogu i vizuelno umanjuju i sakrivaju velike zidne površine, istovremeno akcentujući željene 
fokusne tačke u prostoru (npr. ulaz u objekat). 

- Puzavice na pergolama, bilo na terasi objekta ili u dvorištu, pored zasjenčavanja, organski povezuju elemente 
uređenja dvorišta sa prirodnim okruženjem. 

- Drvena pergola, pižun, lučni otvor, kameni podzid ili parapet se tipološki direktno oslanjaju na tradicionalne 
obrasce oblikovanja mediteranskog vrta. 

- Materijalizacija zastrtih površina dvorišta (staza, terasa, stepenica, prilaza) kamenim pločama u oblikovnom 
smislu predstavlja vezu izgrađene sredine odnosno objekta sa prirodnim okruženjem, oslanjajući se na 
tradicionalne načine obrade slobodnih površina. 

- Uređenje terena je predviđeno na isti način i slijedeći iste principe istaknute prilikom oblikovanja objekta, čime se 
postiže jedinstvo likovnog izraza, akcentuje predviđena stambena namjena, slijedi tradicionalna kuća sa 
mediteranskim vrtom kao izvorni primjer i ističu ambijentalne vrijednosti kao odgovor na kontekst i položaj lokacije 
u sklopu naselja i prirodnog okruženja. 

- Predviđenim pristupom i oblikovnim postupkom se osigurava zaštita pejzaža i zadržava autentičnost prostora. 
 

5.6. ODNOŠENJE ČVRSTOG OTPADA  

Objekat je namjenjen turizmu, pa za predmetnu lokaciju (parcelu) postoji obaveza planiranja sabirnog punkta za 
odstranjivanje smeća i organskog otpada. 

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; 
- veoma mali kapacitet objekta koji podrazumjeva malu produkciju otpada; 

- visoki standard odnosno kategoriju objekta; 
- pozicije postojećih kontejnera u okolini lokacije; 
- položaj lokacije u sklopu naselja – lokacija nije ugaona niti dostupna većem broju parcela. 

Pozicija za potencijalno postavljanje kontejnera za smeće je data grafičkim prilozima projekta, predviđena uz saobraćajnicu 
i kolski ulaz na lokaciju. 
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6. POSEBNA RJEŠENJA I MJERE ZAŠTITE 
 

6.1. ZAŠTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA 

Tehničkom dokumentacijom su, kroz tehnička i tehnološka rješenja, predviđene mjere prevencije dejstva elementarnih 
nepogoda, kao i efikasne evakuacije i zaštite u slučaju dejstva elementarnih nepogoda. 

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

Projekat konstrukcije, kao faza detaljne tehničke dokumentacije, glavnog projekta, se obavezno radi u skladu sa 
standardima zaštite 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, pozicja objekta i predvidjeni prilazi do njega omogućavaju efikasnu evakuaciju, prilaz 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. 
 

6.2. ZAŠTITA ŽIVOTNE SREDINE I PEJZAŽA 

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

U detaljnoj tehničkoj dokumentaciji se predviđaju mjere zaštite od buke i zvučna zaštita objekta.  

Predviđeno je terasasto kaskadiranje terena i uklapanje objekta u morfologiju terena. Predviđeno je održavanje i 
presađivanje evidentiranih stabala maslina, u cilju očuvanja maslinjaka kao najvrijednijeg elementa prirodnog ambijenta 
primorskog zaleđa.  

Na predmetnoj lokaciji nema evidentiranih podataka o eroziji zemljišta. Tehničkom dokumentacijom se ne predvidjaju 
intervencije koje bi mogle izazvati degradaciju okolnog tla. Intervencije na terenu i usjeravanje atmosferske vode sa objekta 
i popločanih površina je predviđeno na način da ne ugrožava teren susjednih parcela. 

Na lokaciji nema neuredjenih vodotokova, koji bi mogli nakon izgradnje objekta uticati na degradaciju životne sredine.  

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

6.3. ZAŠTITA AMBIJENTA I KULTURNOG NASLIJEĐA 

U okviru lokacije i njenog neposrednog okruženja nema objekata u popisu registrovanih spomenika kulture. Ipak, cijelo 
područje naselja, ma koliko devastirano nekontrolisanom gradnjom, kao i naselje posmatrano u kontekstu prirodnog 
okruženja, posebno maslinjaka, predstavlja ambijent sa elementima vrijednim zaštite, koji imaju potencijal da postanu 
okosnica budućeg razvoja. Prije svega se misli na ambijent starog naselja primorskog zaleđa okruženog maslinjacima. 

Zaštita ambijenta se sprovodi poštovanjem tradicionalnih načela organizacije i oblikovanja prostora tj. savremenom 
interpretacijom principa tradicionalne arhitekture i organizacije prostora, kroz sledeća rješenja:  

- namjena objekta u skladu sa dominantnom distribucijom funkcija ruralnog područja, 
- gabarit objekta u skladu sa namjenom i obrascima tradicionalne arhitekture, usklađen sa veličinom parcele tako da 

ne dominira lokacijom, dozvoljavajući elementima pejzažnog uređenja da imaju isti, ako ne i veći, značaj u 
formiranju lokacije kao funkcionalne i oblikovne cjeline, 

- gabarit objekta i elementi uređenja terena jednostavnošću forme i materijalizacijom prate tradicionalni obrasce i 
odgovore na kontekst, oslanjajući se na kuću sa konobom kao izvorni primjer, 

- mala visina objekta (dvije nadzemne etaže i jedna ukopana u teren sa tri strane) kao i uklapanje etaža u nagib i 
konfiguraciju terasasto kaskadiranog terena, predstavljaju dominantnu karakteristiku tradicionalne gradnje, 

- uklapanje objekta u teren takvo da je sa zadnje, istočne, strane, sa prostora ulice, saglediv samo dio krova uz 
sljeme, isključujući mogućnost da objekat vertikalnim gabaritom može zakloniti objekte sa suprotne strane ulice, 

- fasadni otvori usklađeni sa klimatskim karakteristikama područja, insolacijom i vizurama, 
- priirodni materijali, prije svega drvo i kamen, i elementi oblikovanja objekta i uređenja dvorišta direktno oslonjeni na 

graditeljsku tradiciju, 
- oblikovanje krova i materijalizacija koja predstavlja savremeni odgovor na tradicionalnu kanalicu, 
- pejzažno uređenje oslonjeno na tradiciju mediteranskog vrta kao uzor. 

 

6.4. PRISTUPAČNOST ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM 

Za predmetni objekat nema obaveze primjene elemenata pristupačnosti, u skladu sa važećom zakonskom regulativom.34 

                                                           
34 Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom 
("Službeni list Crne Gore", br. 041/25 od 28.04.2025) 



Tehnička 
dokumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 

Objekat: TURISTIČKI OBJEKAT – KUĆA ZA IZNAJMLJIVANJE (kategorija 3) 

Lokacija: DIO UP 16 LSL ''Blizikuće'' (''Sl. list CG – op. propisi'' br. 23/14 i 21/14) 

koji čini katastarska parcela 1670/1 KO Sveti Stefan, Opština Budva Dio tehničke 
dokumentacije: 

PROJEKAT 
ARHITEKTURE 

 

Investitor: ŽELJKO SAVIĆ 

 

10 

6.5. MJERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI I RACIONALNOG KORIŠĆENJA ENERGIJE 

Tehničkom dokumentacijom se daju rješenja vezano za racionalno korišćenje energije i unapređenje energetske 
efikasnosti, koja se dalje detaljno razrađuju fazama glavnog projekta.  

Pozicija i orjentacija objekata su uslovljeni raspoloživim prostorom za gradnju na parceli, orjentacijom parcele, položajem 
parcele u odnosu na saobraćajnice odnosno mogućnostima prilaza objektu, kao i konfiguracijom terena. Dominantna 
orjentacija glavnih prostorija objekta je zapadna, dok su ka istoku orjentisane komunikacije i pomoćne prostorije.  

U cilju energetski i ekološki održive izgradnje tehničkom dokumentacijom je predviđena upotreba materijala koji 
omogućavaju adekvatnu toplotnu zaštitu kompletnog spoljnog omotača objekta, odnosno slobodnih fasadnih i krovnih 
površina (uključujući i fasadne otvore), čime se značajno utiče na smanjenje toplotnih gubitaka odnosno na smanjenje 
potrošnje toplotne energije. 

Protiv preterane insolacije i kao zaštita od nepovoljnih atmosferskih uticaja predviđeno je korišćenje zasjene otvora 
škurama i građevinskim elementima (pergola, natkrivena terasa). Ne treba zanemariti ni zasjenčavanje obezbijeđeno 
pejzažnim rješenjem. Ovim mjerama se spriječava nepovoljni uticaj atmosferalija na prostorije objekta i utrošak energije za 
regulaciju temperature u njima. 

Veličina fasadnih otvora je projektovana u skladu sa orjentacijom prostorije (izloženost insolaciji i atmosferskim uticajima), 
potrebom prirodnog osvjetljenja prostorije u skladu sa njenom namjenom i funkcionalnim rješenjem, kao i valorizacijom 
vizura prema moru i prirodnom okruženju. 

Toplotna zaštita objekta (spriječavanje pregrijevanja ljeti odnosno toplotnih gubitaka zimi) se vrši primjenom: 
- savremenih termoizolacionih materijala (za izolaciju podova, krova i fasadnog omotača), 
- adekvatne fasadne stolarije (višekomorni profili, zastakljivanje staklom sa niskoemisionim termoizolacionim 

karakteristikama), 
- primjenom fasadnog kamena i svijetlih fasadnih boja.  

Predviđena je upotreba građevinskih materijala koji nisu štetni po životnu sredinu.  

Postoji mogućnost postavljanja solarnih kolektora za grijanje vode, na krovu objekta.  

Rješenja kojima se omogućuje ušteda i racionlno korišćenje električne energije prilagodjena su karaketristikama objekta i 
data posebnim dijelovima tehničke dokumentacije. 
 

6.6. RJEŠENJA OD ZNAČAJA ZA KATEGORIZACIJU TURISTIČKOG OBJEKTA 

Tehničkom dokumentacijom, idejnim rješenjem arhitekture, su data tehnička i projektantska rješenja kojima se 
zadovoljavaju kriterijumi i standardi kategorizacije, propisani za oblast arhitekture važećim podzakonskim aktom.35 

Objekat sadrži jednu funkcionalnu jedinicu i definisan je kao kuća za iznajmljivanje. Predstavlja arhitektonski i funkcionalno 
autonomni objekat sa sopstvenim dvorištem, koja se izdaje isključivo kao cjelina. 

U skladu sa stepenom detaljnosti koji podrazumjeva idejno rješenje arhitekture, data su rješenja kojima se zadovoljava 
kategorija 3* za kuće za iznajmljivanje, a prema ček listi, prilogu 3 pravilnika36: 

- obezbijeđen pristup objektu i zaseban ulaz; 
- parking smješten direktno ispred objekta i garaža; 
- 3 parking mjesta za kapacitet 3 sobe; 
- prostran dnevni boravak sa toaletom, odvojene prostore kuhinje i trpezarije, kao i odvojene spavaće sobe sa 

kupatilima; 
- površina objekta (sa 3 spavaće sobe) je veća od 150m2; 
- prostor za smjaštaj prtljaga gostiju u okviru predsoblja odnosno garderobe; 
- površine, oprema i elementi komfora soba sa kupatilima; 
- površine i oprema kupatila; 
- klimatizacija soba; 
- oprema kuhinje; 
- oprema i površina dvorišta, površina veća od 100m2 po sobi; 
- bazen. 

Navedena rješenja se odnose na oblast arhitekture i uređenja terena, odnosno arhitektonske i urbanističke standarde 
kategorizacije objekta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
35 Pravilnik o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (''Službeni list Crne Gore“, br. 036/18) 
36 Pravilnik o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (''Službeni list Crne Gore“, br. 036/18) 
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Tehnička dokumentacija je rađena u skladu sa važećim zakonskim i podzakonskim aktima i standardima.  

- Zakon o izgradnji objekata (''Sl. list CG'' broj 019/25 od 04.03.2025.) 
- Pravilnik o načinu izrade, sadržini i ovjeri tehničke dokumentacije za građenje objekta ("Sl. list CG" broj 053/25 od 29.05.2025.) 
- Pravilnik o uslovima za izradu tehničke dokumentacije za stambenu zgradu ("Sl. list Crne Gore", broj 066/23 od 30.06.2023.) 
- Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta (''Službeni list CG'' broj 060/18) 
- Pravilnik o načinu vršenja revizije tehničke dokumentacije i izrade izvještaja o reviziji ("Sl. List CG'' broj 063/25 od 25.06.2025) 
- Pravilnik o obrascima zahtjeva, prijava, obavještenja i izjava u postupku izgradnje objekata ("Sl. List CG" broj 041/25 od 28.04.2025) 
- Pravilnik o sadržini elaborata o pripremnim radovima ("Sl. list CG" broj 045/25 od 13.05.2025) 
- Pravilnik o uslovima za vršenje i načinu vršenja projektantskog nadzora nad građenjem objekata  
- ("Sl. List CG" broj 047/25 od 16.05.2025) 
- Pravilnik o načinu vršenja stručnog nadzora i načinu izrade i bližoj sadržini izvještaja o stručnom nadzoru nad građenjem objekata ("Sl. 

List CG" broj 068/25 od 01.07.2025) 
- Pravilnik o načinu vršenja tehničkog pregleda i načinu izrade i bližoj sadržini izvještaja o tehničkom pregledu ("Sl. List CG" broj 063/25 

od 25.06.2025) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zidane konstrukcije ("Sl. List CG" broj 018/18 od 23.03.2018, 040/19 od 19.07.2019, 041/20 od 

05.05.2020, 071/21 od 29.06.2021) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za betonske konstrukcije ("Sl. List CG" broj 020/18 od 30.03.2018, 039/19 od 12.07.2019, 057/20 od 

18.06.2020, 071/21 od 29.06.2021) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za dimnjake u objektima ("Sl. List CG" broj 018/18 od 23.03.2018) 
- Pravilnik o uslovima za izradu tehničke dokumentacije za stambenu zgradu ("Sl. List CG" broj 066/23 od 30.06.2023, 113/23 od 

15.12.2023, 012/24 od 15.02.2024) 
- Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom ("Sl. 

List CG" broj 041/25 od 28.04.2025) 
- Zakon o građevinskim proizvodima ("Sl. List CG" broj 018/14 od 11.04.2014, 051/17 od 03.08.2017) i Zakon o izmjenama i dopunama 

zakona o građevinskim proizvodima, 2025 
- Pravilnik o građevinskim proizvodima ("Sl. List CG" broj 082/16 od 29.12.2016., 041/18 od 28.06.2018.)  
- Zakon o uređenju prostora ("Sl. List CG" broj 019/25 od 04.03.2025, 028/25 od 19.03.2025, 049/25 od 20.05.2025) 
- Zakon o zaštiti vazduha ("Sl. List CG" broj 025/10 od 05.05.2010, 040/11 od 08.08.2011, 043/15 od 31.07.2015, 
- 073/19 od 27.12.2019) 
- Zakon o zaštiti prirode (''Sl. list CG'' broj 054/16 od 15.08.2016., 018/19 od 22.03.2019.) 
- Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini (''Sl. list CG'' broj 028/11 od 10.06.2011., 001/14 od 09.01.2014., 002/18 od 10.01.2018.) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zvučnu zaštitu zgrade od buke (''Sl. list CG'' broj 060/18)  
- Zakon o upravljanju otpadom ("Sl. list CG" broj 064/11 od 29.12.2011, 039/16 od 29.06.2016) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (''Sl. list CG'' broj 9/2012)  
- Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (''Sl. list Crne Gore'' broj 75/2015) 
- Zakon o turizmu i ugostiteljstvu ("Sl. list CG" broj 002/18 od 10.01.2018, 004/18 od 26.01.2018, 013/18 od 28.02.2018, 025/19 od 

30.04.2019, 067/19 od 11.12.2019, 076/20 od 28.07.2020) 
- Pravilnik o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (''Sl. list CG'' broj 036/18 od 31.05.2018.) 
 

 
 
 

Tomislav Jović, d.i.a. 
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PREGLED POVRŠINA I KAPACITETA 
UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE 

 
 
 

1. NETO POVRŠINA 
 
 

TURISTIČKI OBJEKAT 

dio objekta - namjena etaža neto površina (m2) 

STAMBENI DIO 

PRVI SPRAT 99,29 

295,79 PRIZEMLJE 117,95 

SUTEREN – STAMBENI DIO 78,55 

NESTAMBENI DIO 
SUTEREN – NESTAMBENI DIO 22,00 

103,32 
PODRUM 81,32 

ukupno: 399,11 

 

POMOĆNI OBJEKAT 

dio objekta - namjena etaža neto površina (m2) 

NESTAMBENI DIO UKOPANA GARAŽA (Po) 25,00 

ukupno: 25,00 

 
Ukupna neto površina objekata na parceli je 399,11m2. 
 
 

2. BRUTO RAZVIJENA GRAĐEVINSKA POVRŠINA 
 
 

TURISTIČKI OBJEKAT 

dio objekta - namjena etaža neto površina (m2) 

STAMBENI DIO 

PRVI SPRAT 127,02 

365,83 PRIZEMLJE 144,41 

SUTEREN – STAMBENI DIO 94,40 

NESTAMBENI DIO 
SUTEREN – NESTAMBENI DIO 26,38 

125,63 
PODRUM 99,25 

ukupno: 491,46 

 

POMOĆNI OBJEKAT 

dio objekta - namjena etaža neto površina (m2) 

NESTAMBENI DIO UKOPANA GARAŽA (Po) 30,00 

ukupno: 30,00 

 
Ukupna BRGP svih objekata na parceli je 521,46m2. 
BRGP pomoćnog objekta garaže, podruma osnovnog objekta i nestambenog dijela suterena ne ulaze u obračun ukupne 
BRGP na parceli za proračun koeficijenta izgrađenosti. 
BRGP objekata na parceli, za proračun koeficijenta izgrađenosti je 365,83m2. 
 
 

3. POVRŠINA ZAUZETOSTI I IZGRAĐENOSTI PARCELE 
 
Površina zauzetosti parcele objektom je 147,53m2. 
Površina izgrađenosti (BRGP) je 365,83m2. 
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4. KAPACITETI STACIONARNOG SAOBRAĆAJA 
 
 

POTREBE ZA PARKIRANJEM PARKING KAPACITETI 

broj funkcionalnih 
smj. jedinica 

standard parkiranja potrebno PM 
parking na 
otvorenom 

pomoćni 
objekat garaža 

1 1PM / 1 smj. jedinica 1 1PM 2PM 

ukupno: 3PM 

 
Ostvarena su 3 parking mjesta (2 u pomoćnom objektu, garaži, i 1 parking mjesto na otvorenom). 
 
 

5. UREĐENJE URBANISTIČKE PARCELE 
 

namjena površina (m2) udio u odnosu na površinu parcele 

TURISTIČKI OBJEKAT (na nivou prizemlja) 144,41 17,70% 

POPLOČANE POVRŠINE 203,70 24,96% 

BAZEN 58,83 7,21% 

ZELENE POVRŠINE 409,06 50,13% 

površina parcele: 816,00  

 
Popločane površine zauzimaju 24,96% u odnosu na površinu parcele. 
Zelene površine zauzimaju 50,13% u odnosu na površinu parcele. 
 
 
 
 
 

Tomislav Jović, d.i.a. 
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