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IZJAVA PROJEKTANTA 
 

Izjavljujem da je ova tehnička dokumentacija - Idejno rješenje turističkog apartmanskog bloka 2G+Su+P+2 / faza 
4 na dijelu UP 4.2, blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza, koji čini k.p. 347/8, KO Prijevor I, Opština Budva, izrađena u 
skladu sa smjernicama planskog dokumenta i urbanističko tehničkih uslova, za oblikovanje i materijalizaciju iz 
člana 55 Stav 2 tačka 3 i Stav 3 zakona 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). 
 
Idejnim rješenjem obezbijeđen je saobraćajni priključak objektu i lokaciji shodno planskom dokumentu i 
urbanističko-tehničkim uslovima. 
 
U prilogu dostavljamo tabelarni prikaz zadatih i ostvarenih urbanističkih parametara. 

 
 
 
Površna lokacije za gradnju, tj. katastarskih parcela koje prema elaboratu parcelacije po LSL-u čine predmetni 
dio UP 4.2, blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza, preuzeta je iz elaborata parcelacije po LSL-u koja je sastavni dio ove 
tehničke dokumentacije. 
 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa odredbama planskog dokumenta i UTU, na dijelu UP 4.2, blok 4b, 
LSL „Seoce“ – I faza koji se sastoji od k.p. 347/8, KO Prijevor I, predviđena faza 4, turistički objekat - apartmanski 
blok kategorije tri zvjezdice (3*) sa 17 funkcionalnih jedinica (apartmana). 
 
Projektom je predviđeno 591,23m2 zelenih površina na predmetnom dijelu UP, što iznosi 53% pripadajućeg dijela 
UP. 
 
Objekat je planiran sa 17 apartmanskih jedinica, ukupne bruto površine 1342,91m2 kojima je po normativu iz LSL-
a (15PM/1000m2) potrebno obezbijediti 20PM. Uz to, kako je planirana izgradnja apartamana više kategorije, 
želja investitora je da bude obezbijeđeno minimum 1,5PM/apartmanu, što za 17 planiranih apartmana iznosi 
26PM.  
Normativi iz planskog dokumenta, kao i projektni zadatak investitora ispunjeni su, a u garažama je planirano 
26PM. 

 
 
Budva, 
09.2025.godine 

  

(mjesto i datum) MP (potpis  odgovornog lica) 
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Tehnički opis uz idejno rješenje 
 

 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
Prikaz površina 

 
 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

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

 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
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Objekat:  TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK – 3* / FAZA 4 - 2G+Su+P+2 
Lokacija: dio UP 4.2, blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza, koji čini k.p. 347/8, KO Prijevor I, Opština Budva 
Investitor: Dragan Lakićević i MONTENEGRO C.C. d.o.o. Herceg Novi 
Projekat: IDEJNO RJEŠENJE 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE  

 
 
Tehnička dokumentacija je rađena na osnovu projektnog zadatka investitora, urbanističko-tehničkih uslova broj 08-
332/23-3473/9 izdatih 07.07.2023. godine od Direktorata za planiranje prostora i informacione sisteme, Direkcija za 
izdavanje urbanističko-tehničkih uslova, i od investitora dostavljene geodetske podloge sa katastarskom predstavom na 
kojoj su nanijete granice urbanističke parcele kao i građevinska linija definisana planskim dokumentom, te Elaborata 
parcelacije po LSL-u‚ koja je od strane Uprave za katastar i državnu imovinu područne jedinice Budva, zavedena pod br. 
919-104-UPI-6079/25 od 15.09.2025.god. izrađene od strane za te poslove licencirane firme Geoins d.o.o. Budva. 
Kao podloga za izradu ovog idejnog rješenja korišćena su idejna rješenja faze 1 (izradjeno od strane Arhi Studio Dizajn 
d.o.o. Budva na koje je data saglasnost Službe glavnog gradskog arhitekte broj UPI-22-332/25-38/4 od 
20.06.2025.godine), faze 2 (izradjeno od strane Studio AC d.o.o. Cetinje na koje je data saglasnost Službe glavnog 
gradskog arhitekte broj UPI-22-332/25-88/2 od 30.07.2025.godine) i faze 3 (izradjeno od strane E.NOUR Architecture 
d.o.o. Rožaje na koje je data saglasnost Službe glavnog gradskog arhitekte broj UPI-22-332/25-107/3 od 
16.09.2025.godine). Navedena idejna rješanja služila su kao osnov za izradu ove tehničke dokumentacije u oblikovnom 
smislu na način da se implementacijom jedinstvenog arhitektonskog izraza i formi u kontekst predmetne lokacije utiče na 
ujednačavanje slike Seoca. 
 
 
OPŠTE NAPOMENE 
 
Objekat na dijelu UP 4.2, blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza planiran je kao slobodnostojeći i predviđen je sa apartmanima 
kategorije tri zvjezdice (3*) za izdavanje turistima.  
Na dostavljenoj geodetskoj podlozi nanešene su granice urbanističke parcele, građevinske linije kao i granice 
predmetnih katastarskih parcela koje ulaze u sastav predmetne UP 4.2, blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza. 
Idejno rješenje turističkog objekata – turistički apartmanski blok / faza 4 rađeno je na dijelu urbanističke parcele UP 4.2, 
blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza, koji čini k.p. 347/8, KO Prijevor I, Opština Budva. Parametri izgradnje definisani su na 
osnovu podataka iz priloženih UTU i planskog dokumenta i na osnovu stvarnog vlasništva investitora osnosno površine 
predmetnih katastarskih parcela koje čine predmetni dio UP 4.2, blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza definisane na osnovu 
priloženog elaborata parcelacije po LSL-u.  
Investitor je dostavio parcelaciju po planskom dokumentu za predmetnu UP, koja je ovjerena od strane Uprave za 
nekretnine područne jedinice Budva, a koja je kao sastavni dio ove tehničke dokumentacije priložena u okviru opšte 
dokumentacije. Projektant se u svemu držao parametara koji su definisani planskim dokumentom, i u skaldu sa 
površinama parcela koje su date u eleboratu parcelacije po LSL-u.  
Urbanističko-tehnički uslovi izdati su na ime investitora, Laićević Dragan i Montenegro C.C. d.o.o. Prema listu 
nepokretnosti broj 315 Laićević Dragan i Montenegro C.C. d.o.o. su suvlasnici k.p. 347/8, a međusobni odnosi između 
Lakićević Dragana i MONTENEGRO C.C. d.o.o. kao investitora sa jedne strane, i COMERSA d.o.o. kao suinvestitora sa 
druge strane, definisani su Ugovorom o zajedničkoj ortačkoj gradnji UZZ: 948/2024 od 12.12.2024.godine. 
U okviru opšte dokumentacije priložena je i međusobna saglasnost kojom COMERSA d.o.o. kao vlasnik k.p. 347/2, 
347/37, 347/39, 347/40, 347/41 i 347/42 i MONTENEGRO CC d.o.o. i Lakićević Dragan kao suvlasnici k.p. 347/8, 
347/33, 347/34, 347/36, 347/38, 347/43 KO Prijevor I, koje čine UP 4.2, blok 4b, u zahvatu LSL Seoca, daju međusobnu 
obostranu saglasnost da se objekti unutar navedene urbanističke parcele mogu graditi do zajedničkih granica navedenih 
katastarskih parcela bez ograničenja, kao i da zajedničke pristupne staze, saobraćajnice i rampe do objekata unutar 
urbanističke parcele mogu svojom trasom prelaziti preko bilo koje od navedenih katastarskih parcela koje čine 
predmetnu UP 4.2, a koje su u njihovom vlasništvu. 
Sva navedena dokumentacija nalazi se u dijelu opšte dokumentacije ovog idejnog rješenja.  
Investitoru je sugerisano da je prije dobijanja dozvole za gradnju potrebno da riješi sva eventualna imovinsko-
pravna pitanja.  
UTU su izdati za izradu tehničke dokumentacije na nivou urbanističke parcele. Ovom tehničkom dokumentacijom 
predviđena je izgradnja jednog turističkog objekta definisanog kao faza 4, koji je smješten na dijelu predmetne UP, dok je 
zona gradnje sa pripadajućim parametrima prikazana u grafičkom prilogu situacija – nivelacija i regulacija kao i Situacija 
– geodetska podloga sa UTU. 
 
 
LOKACIJA 
 
Urbanistička parcela UP 4.2, blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza, je prema priloženim UTU površine 7422,50m², dok je 
predmetni dio koji čini k.p. 347/8, KO Prijevor I, a na kojem je planirana gradnja objekta faza 3, ukupne površine 1120m2, 
a maksimalna zauzetost i BRGP na dijelu parcele računati su prema koeficijentima zauzetosti i izgrađenosti koji su 
preuzeti iz priloženih UTU. 
Urbanistička parcela se sa južne, zapadne  i dijelom sa sjeverne strane graniči sa planiranim saobraćajnicama, dok se 
sa drugih strana graniči planiranim pješačkim stazama. Investitori su internom parcelacijom, koja je sprovedena u 
katastru, podijelili kompletnu urbanističku parcelu na manje djelove, a kroz centalni dio planirana je interna 
saobraćajnica.  
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Dio UP na kojem je planirana izgradnja objekta u fazi 4, sastoji se od k.p. 347/8, KO Prijevor I, i graniči se sa sjeverne 
strane planiranom gradskom pješečkom stazom planiranom DUP-om, dok se sa drugih strana graniči katastarskim 
parcelama u vlasništvu investitora koje ulaze u sastav urbanističke parcele 4.2, blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza.  
Teren je u velikom nagibu, od cca 115m n.v. na mjestu kontakta sa planiranom saobraćajnicom sa južne strane, do cca 
132m n.v. na sjevernoj strani lokacije za gradnju.  
Grafičkim prilogom LSL „Seoce“ – I faza nivelacija planirane sobraćajnice nije definisana pa se projektant vodio 
niveletama postojeće saobraćajnice (čije je izmještanje planirano) i veze planirane saobraćajnice sa 
magistralnim putem.  
Objekat je nivelisan kako bi mu se uz minimalno penjanje, tj. spuštanje sa ulice pristupilo, a zbog velike denivelacije 
postojećeg terena, glavni pješački ulaz planiran je sa sjeverne strane na nivou I sprata.   
 
 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIĐENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
Urbanistička parcela UP 4.2, blok 4b, nalazi se u okviru površina za turistička naselja i hotele - sa 5, 4 i 3 zvjezdice 
(primarna/pretežna namjena), a kao dopunska namjena prostora predviđaju se: turistički i smještajni kapaci (apartmani, 
hoteli, pansioni, vile, hosteli). 
U okviru ovog bloka moguće je smjestiti sljedeće sadržaje: 
- Pansionski smještaj 
- Apartmanski smještaj 
- Apartmani za iznajmljivanje 
- Kuće za izdavanje 
- Urbane vile 
- Poslovni prostori za izdavanje: poslovnice pošte, banke, agencijski prostori, predstavništva, biroi. 
Objekat projektovati u duhu sa tehničkim propisima, normativima i standardima za ove vrste objekata. 
 

b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 
Površina urbanističke parcele 4.2, u bloku 4b je 7422,50m². 
− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 8907,00m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 1,20.  
− Najveća dozvoljena površina pod objektima je 3711,25m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,50. 
Preporučena spratnost na parceli je P+2.  
Indeksi izgrađenosti i zauzetosti su „maksimizirani". U njihovim okvirima graditelji mogu da grade manje kapacitete, ali 
veće ne mogu. 
Planski definisana bruto razvijena građevinska površina (BRGP) je maksimizirana, obavezujuća je i preko nje se ne 
može graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaža ne ulaze u bruto razvijenu građevisku površinu, 
osim ako se u suterenskom prostoru predviđa namena stanovanja, turizma ili komercijalne i uslužne djelatnosti, i u tom 
slučaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta. 
Spratnost (broj etaža) je data kao parametar koji se može prilagođavati konkretnim programskim zahtjevima prilikom 
projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije (naročito se mora poštovati spoljna 
građevinska linij bloka) i ne može se povećavati planom definisana bruto razvijena građevinska površina. 
Obaveznost svakog korisnika i investitora da u okviru svoje urbanističke (ili katastarske parcele stacionira vozila prema 
standardima koji su propisani uz otvorene mogućnosti da to razriješi na različite načine: 

- podrumska garaža (u više nivoa) 
- suterenka garaža 
- parkiranje na pločama iznad suterena i li podruma 
- izgradnja spratnih garaža, ako za to postoje neophodni uslovi i programski zahtjevi. 

Za dio 4.2, u bloku 4b, koji čini k.p. 347/8, KO Prijevor I, a čija je površina prema priloženom elaboratu parcelacije po 
DUP-u 1120m2: 
− Najveća dozvoljna BRGP je 1344,00m2. 
− Najveća dozvoljena površina pod objektom je 560,00m2. 
 

c) Horizontalna regulacija: 
Propisani regulacioni i nivelacioni parametri podržavaju i afirmišu specifičnost svake pojedinačne planirane namjene kroz 
fizički aspekt planiranja i oblikovanja prostora. Planiranim regulacionim i nivelacionim rješenjem težilo se uspostavljanju 
jasnih regulacionih parametara koji omogućavaju dobru protočnost prostora, formiranje prepoznatljivih mikroambijenata. 
Regulacioni uslovi definisani su: 

1. spoljnom građevinskom linijom na nivou urbanističkog bloka, koja je obavezujuća i preko koje se ne može 
graditi. 

2. unutrašnja regulacija definisana je sa više linija građenja koje definišu uslove građenja u okviru parcela; 
Građevinska bočna regulacija prema susjedu: 

- objekti mogu da se grade do ivice parcele, ali u vidu kalkana bez otvora, osim ako nije ovim planom predviđeno 
da se gradi na ivici parcele. 

- mogu da se grade na udaljenju 0.75-1.00m od susjeda uz mogućnost otvaranja malih otvora radi provjetravanja 
higijenskih prostorija 

- mogu da se grade na udaljenju 1.0-2.0m od susjeda uz mogućnost otvaranja otvora sa visokim parapetima 
- udaljenje veće od 2.50m omogućuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta 

Regulacija gradenja prema „zadnjem" dvorištu susjeda predviđena je u obliku dva odstojanja: 
- odstojanje do 2.0m pruža mogućnost ovaranja otvora sa visokim parapetima 
- do 4.0m pruža mogućnost otvaranja otvora sa standardnim parapetima. 

Sve građevinske linije zajedno (prednja, bočne i zadnja) na nivou parcele i bloka definišu moguću zonu u okviru koje se 
formira gabarit budućeg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou svake parcele. 
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Zgrada može biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do građevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni 
dijelovi objekta mogu da prelaze građevinsku liniju prema neizgrađenim javnim površinama (zelenilo i saobraćajnice) 
najviše do 1.20m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konačno nivelisanog i uređenog okolnog terena ili trotoara. 
Ukopani objekti namjenjeni za garaže, mogu da obuhvate cijelu urbanističku parcelu što omogućava da podzemno 
građenje može ići do regulacione linije.  

 
d) Vertikalna regulacija: 

Preporučena spratnost objekta - u skladu sa okolnim objektima. U suterenu ili podrumu smjestiti garaže.   
Kota prizemlja je: 
-na pretežno ravnom terenu: najviše do 1,20 m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena. Za objekte sa podrumskim 
ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1.50 m iznad konačno nivelisanog i uređenog 
terena;  
-na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 3.50m iznad kote konačno nivelisanog i 
uređenog terena najnižeg djela objekta.  
Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaža ne ulaze u bruto razvijenu građevinsku površinu, osim ako 
se u suternskom prostoru predviđa namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i uslužne djelatnosti, i u tom slučaju 
BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta. 
Zbog morfologije terena predmetnog područja, tj.nagiba terena, moguće je formirati više od jedne suternske 
etaže. 
Krovovi mogu biti ravni i preporučuje se njihovo pretvaranje u krovne bašte za okupljanje turista. 
Takođe je poželjno da se krovovi garažnih prostora ozelene i namjene turistima za dodatne zabavno-rekreativne 
sadržaje. 
Najveći dopušteni indeks zauzetosti podzemne etaže iznosi 1.0 (100%). 

 
e) Arhitektonsko oblikovanje:  

Prepoznavanje tradicionalnih formi, njihovim transponovanjem i implementacijom u sadašnji kontekst svakako bi se 
moglo uticati na ujednačavanje slike Seoca. Ovdje se pri tom ne misli na puko kopiranje prošlosti, več na racionalno i 
taktičko prepoznavanje osnovnih zakonitosti tradicionalnih objekata, njihovih proporcija volumena i međuodnosa. 
Interpretacija iskustava prošlosti neophodno mora sadržati elemente sadašnjosti i budućnosti. 
Poštovanje principa identiteta, kako za objekte kao nezavisne činioce, tako i za kontekst ukupnog naseljskog ambijenta, 
svakako je neobično važno u procesu stvaranja naseljskog prostora. 

Principi oblikovanja 
Neka od polazišta koja se u procesu izgradnje neizostavno moraju primjeniti svakako jesu i: 
- ambijentalno uklapanje u urbani kontekst (posebno karakteristično za stambene objekte) 
- poštovanje i zaštita postojećih likovnih i urbanih vrijednosti mikroambijenata  
-  prepoznavanje važnosti uloge objekta u naseljskom tkivu u zavisnosti od namjne i pozicije 
- racionalno planiranje izgrađenih prostora kroz odnos izgrađeno-neizgrađeno  
-  odnos prema prirodnom okruženju izražen kroz afirmaciju otvorenih i zelenih prostora oko objekata 
- poštovanje izvornog arhitektonskog stila u slučajevima izvođenja naknadnih radova na objektima, a ukoliko se o 
objektima izrazitih arhitektonskih vrijednosti  
-  korišćenje svedenih jednostavnih formi za objekte namenjene stanovanju 
- korišćenje arhitektonski atraktivnih i upečatljivih formi i oblika za objekte koji svojom pozicijom i namjenom 
predstavljaju potencijalno nove simbole u naseljskom okruženju   
- korišćenje kvalitetnih i trajnih materijala 

Elementi oblikovanja i materijalizacija 
Bogata građevinska tradicija izražena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom okruženju, lokalnom klimatu, načinu 
organizacije prostora, materijalizaciju objekata i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje planiranje i građenje. 
Jedna od presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske karakteristike, koje unapred definišu 
odredene zahteve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog komfora (izbor tipa i elemenata 
konstrukcje, tehnologije gradenja, izbor materijala, zaštite objekata od pregrijavanja u Ijetnjem periodu...). 
U cilju očuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poželjna je primjena prirodnih, lokalnih građevinskih materijala. 
Sugeriše se primjena prorodnih materijala, kamena i drveta. Široka primjena kamena očekuje se i prilikom uređenja 
slobodnih površina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata izbjegavati materijale kao što su termoizolacione fasade, 
INOX limovi, vještački materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale čija primjena nije karakteristična za 
primorske uslove. 
Distinkcija po namjeni svakako je neophodna budući da pozicija i namjena objekata u velikoj mjeri određuju izbor 
elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije. Kada su u pitanju objekti namijenjeni stanovanju jedno od osnovnih 
polazišta bilo bi svakako prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagođavanje formi i organizacije objekta 
upravo tim principima. Ovdje se prvenstveno misli na mogućnosti formiranja elemenata zaštite od klimatskih faktora, ali u 
istom trenutku i maksimalnog korišćenja te osnovne karakterisitke podneblja. Ovo je moguće sprovesti pravilnom 
organizacijom osnove, ali i korišćenjem elemenata kao što su tremovi, natkrivene terase, nadstrešnice, staklene bašte, 
solarni kolektori itd. 
Primjenjeni materijali moraju biti kvalitetni, trajni i vizuelno nenametljivi. Sama pozicija pojedinih objekata neminovno sa 
sobom nosi i nameće ulogu repera prostora, kao dodatne odgovornosti koja se stavlja pred planirani objekat i koja 
usmjerava i određuje kriterijume oblikovanja. 
 

f) Mirujući saobraćaj: 
Urbanistička parcela mora imati obezbijeđen kolski pristup sa gradske saobraćajnice ili javnog puta (Član 51 Zakona o 
planiranju prostora i izgradnji objekata (Službeni list CG broj 64/17, 44/18, 63/18 1 82/20), što je u slučaju izgradnje na 
predmetnoj urbanističkoj parceli UP 4.2 blok 4B ispunjeno. 
Parkiranje treba rješavati u okviru parcela. 
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao garažna 
mjesta (GM) u podzemnim etažama, prema normativu (a u izuzetnim slučajevima i u okviru suterena ili viših etaža). 
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Osnovni standardi za buduće stanje kod dogradnje i nove stambene i druge izgradnje, na jedno parking mjesto po 
djelatnostima iznose: 

- stanovanje (na 1000 m2)   15 pm (lokalni uslovi min12 a max 18 pm); 
- proizvodnja (na 1000 m2)  20 pm (6-25 pm); 
- poslovanje (na 1000 m2)  30 pm (10-40 pm); 
- trgovina (na 1000 m2)  60 pm (40-80 pm);   
- hoteli (na 1000 m2)  10 pm (5-20 pm);   
- restorani (na 1000 m2)  120 pm (40-200 pm),  
- za sportske dvorane, stadione i sl. (na 100 posjetilaca) - 25 pm. 

Površine za parkiranje putničkih vozila su od asfalt betona ili betonskih ploča. Pri izradi tehničke dokumentacije 
neophodno je primijeniti odredbe iz ovog Pravilnika koje se odnose na parking mjesta kao i na pješačke prelaze i prilaze 
objektima. 

g) Uređenje terena: 
Zelene površine se uređuju i opremaju u zavisnosti od vrste, značaja, realizovanih/planiranih sadržaja, intenziteta 
korišćenja, planiranog stepena uređivanja i održavanja. 

- Kod planiranja i izgradnje novih ugostiteljsko-turističkih objekata potrebno je iskoristiti sve mogućnosti za formiranje 
novih pratećih zelenih površina, kao što je prostor ispred objekta, atrijumski prostor, intenzivno i ekstenzivno 
ozelenjene krovove, vertikalno zelenilo i dr. 

- Planiranim intervencijama predvidjeti sve mogućnosti unapređenja postojećih i formiranje novih pratećih zelenih 
površina. Višenamjensko korišćenje planirati u zonama koje su deficitarne sa zelenim površinama kao i uz objekte 
kulture i  aktivne rekreacije. 

- Uz pomoć zelenila rješavati vizuelne konflikte sa susjednim namjenama kao i zaštitu od prašine i buke. 
U slučaju potrebe za baštenskom hidrantskom mrežom, istu priključiti na uličnu vodovodnu cijev preko vodomjera u 
vodomjernom oknu. 
Planom je predviđeno očuvanje prostornog i vazdušnog komfora uz adekvatnu strategiju razvoja naselja i fizičke 
strukture koja podrazumijeva visoke ekološke standarde življenja. Grafički je predstavljena orijentaciona površina 
uredjenog zelenila privatnog i javnog, shodno dozvoljenim pravilima gradjenja koja svojom organizacijom nije 
obavezujuća ali površinski odgovara adekvatnim pokazateljima - indeksima zauzetosti po bloku, i kao takva procentualno 
treba da bude ispoštova sa slobodom organizacije unutar zona građenja. 
 
 
IZGRADNJA PREDVIĐENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 

a) Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa odredbama planskog dokumenta i UTU, na dijelu UP 4.2, blok 4b, LSL 
„Seoce“ – I faza koji se sastoji od k.p. 347/8, KO Prijevor I, predvidjena faza 4, turistički objekat - apartmanski blok 
kategorije tri zvjezdice (3*) sa 17 funkcionalnih jedinica (apartmana). 
 

b) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji: 
− Turistički objekat planiran je na dijelu UP 4.2, blok 4b, LSL „Seoce“ – I faza koji se sastoji od k.p. 347/8, KO Prijevor I. 
− Objekat je planirtan sa 17 apartmanskih jedinica.  
Ukupna površina UP 4.2, u bloku 4b je 7422,50m². 

− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 8907,00m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 1,20.  
Planirani objekat ima ukupnu BRGP od 1342,91m2 a ostvareni indeks izgradjenosti na dijelu UP iznosi 1,20. 

− Najveća dozvoljena površina pod objektima je 3711,25m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,50. 
Planirani objekat zauzima površinu od 381,74m2 na parceli, a ostvareni indeks zauzetosti na dijelu UP je 0,34. 

− Planirani objekat je spratnosti 2G+Su+P+2.  
U skladu sa UTU i tekstualnim dijelom DUP-a, suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaža ne ulaze u 
bruto razvijenu građevisku površinu, osim ako se u suterenskom prostoru predviđa namena stanovanja, turizma ili 
komercijalne i uslužne djelatnosti, i u tom slučaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta. 
Spratnost (broj etaža) je data kao parametar koji se može prilagođavati konkretnim programskim zahtjevima prilikom 
projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u uslove regulacije (naročito se mora poštovati spoljna 
građevinska linij bloka) i ne može se povećavati planom definisana bruto razvijena građevinska površina. 
 
Za dio UP 4.2 na kome je predvidjen objekat u fazi 4, kojeg čine k.p. 347/8, KO Prijevor I, a čija je površina 1120m2: 

− Najveća dozvoljna BRGP je 1344,00m2 (ostvarena BRGP je 1342,91m2). 
− Najveća dozvoljena površina pod objektom je 560,00m2 (ostvarena površina pod objektom je 381,74m2). 

U tabeli je prikazan uporedni prikaz planiranih i ostvarenih parametara u fazi 4 na UP 4.2: 
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c) Horizontalna regulacija:  
Sve gradjevinske linije za UP 4.2 definisane su na geodetskom snimku koji je kao podloga služio za izradu predmetne 
tehničke dokumentacije. Kako je ostatak predmetne urbanističke parcele u vlasništvu investitora čiji su međusobni 
odnosi definisani Ugovorom o zajedničkoj ortačkoj gradnji UZZ: 948/2024 od 12.12.2024.godine, udaljenja prema 
preostalim djelovima predmetne urbanističke parcele nisu definisana, već se objekti mogu graditi do ivica katastarskih 
parcela koje interno dijele urbanističku parcelu, bez ograničenja.  
U okviru opšte dokumentacije priložena je i međusobna saglasnost kojom COMERSA d.o.o. kao vlasnik k.p. 347/2, 
347/37, 347/39, 347/40, 347/41 i 347/42 i MONTENEGRO CC d.o.o. i Lakićević Dragan kao suvlasnici k.p. 347/8, 
347/33, 347/34, 347/36, 347/38, 347/43 KO Prijevor I, koje čine UP 4.2, blok 4b, u zahvatu LSL Seoca, daju međusobnu 
obostranu saglasnost da se objekti unutar navedene urbanističke parcele mogu graditi do zajedničkih granica navedenih 
katastarskih parcela bez ograničenja, kao i da zajedničke pristupne staze, saobraćajnice i rampe do objekata unutar 
urbanističke parcele mogu svojom  trasom prelaziti preko bilo koje od navedenih katastarskih parcela koje čine 
predmetnu UP 4.2, a koje su u njihovom vlasništvu. 
Objekat je u svemu postavljen prema zadatim gradjevinskim linijama koje su definisane DUP-om, a nanijete su od strane 
ovlašćene geodetske organizacije na situaciji koja je služila kao osnov za izradu rješenja i pozicioniranje objekta.  
Kako se urbanistička parcela sa svih strana graniči sa javnim saobraćajnicama (pješačkim i kolskim), glavna građevinska 
linija je planom definisana i nanijeta na geodetsku podlogu ovjerenu od strane GEOBIRO d.o.o. Herceg Novi. Objekat je 
svojom sjevernom fasadom okrenut prema regulaciji, tj. prema k.p. 347/9 koja prema priloženom elaboratu parcelacije po 
planskom dokumentu nije u vlasništvu investitora a dio je UP 4.2.  
Priloženim UT uslovima je definisano da objekti „mogu da se grade na udaljenju 1.00-2.00m od susjeda uz mogućnost 
otvaranja otvora sa visokim parapetima. Udaljenje veće od 2.50m omogućuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i 
parapeta.“ 
Objekat je svojim najisturenijim dijelom prema k.p. 347/9 (lifovsko okno bez otvora) udaljen 1,08m, veći dio sjeverne 
fasade je na udaljenju većem od 2,00m, dok se ulazna vrata kao dio iste fasade nalaze u zoni udaljenja većeg od 2,50m 
koje omogućuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta.  
Takodje, k.p. 347/9 predstavlja dio predmetne urbanističke parcele na kojem nije moguće graditi objekat. 
Ukopani djelovi objekta namjenjeni za garaže, u skladu sa odredbama planskog dokumenta mogu da obuhvate cijelu 
urbanističku parcelu što omogućava da podzemno građenje može ići do regulacione linije).  
 

d) Vertikalna regulacija: 
Planirana spratnost objekta je 2G+Su+P+2. 

Kota prizemlja je u skladu sa odredbama UTU za projektovanje na terenu u većem nagibu u nivou poda najniže 
korisne etaže (u ovom slučaju suterena) 1,28m iznad kote konačno nivelisanog i uređenog terena najnižeg dijela 
objekta. 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta i UTU planirana je suterenska etaža sa apartmanskim jedinicama koja 
ulazi u BRGP objekta.  
− Spratne visine planiranog objekta iznose: 

− stambene etaže 3,00m;  
− garaže  3,00m. 

− Krov je ravan sa zelenilom i šljunkom kao završnim slojem za zaštitu izolacionih slojeva.   
 
e) Arhitektonsko oblikovanje: 

− Uljepšavanje dvorišnih fasada 
Pošto dvorišne fasade učestvuju u formiranju gradske slike ovom ambijentu se posvetilo više pažnje, dvorišne 
fasade i bočne vidne fasade su na adekvatan način obrađene. 

− Sprečavanje kiča 
Novi ambijent, i planirana zgrada nisu formirani na bazi elemenata i kompozicija koji vode ka kiču. Objekat je 
planiran u maksimalno svedenom arhitektonskom izrazu bez lažne postmodernističke arhitekture, napadnog 
folklorizma, istorijskih etno elemenata drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i 
sl.). 
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− Upotreba materijala i boja 
U obradi fasada korišćene su svijetle prigušene boje, u skladu sa karakteritičnim bojama podneblja (bijela, siva, bež, 
boja prirodnog drveta i boja prirodnog kamena). Objekat je planiran sa kamenom fasadnom oblogom od lokalnog 
kamena ređanog u pravilne horizontalne redove u kombinaciji sa prirodnim drvetom (boja prirodnog hrasta) i 
prigušenom bijelom (RAL 9002 – grey white) i bež fasadom (RAL 1019 – grey beige). Kod primjene materijala u 
završnoj obradi fasada vodilo se računa o otpornosti na atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. Obojeni 
djelovi objekta su sa završnom obradom fasade tipa demit. Za zidanje i oblaganje kamenom planiran je autohtoni 
kamen (grbljanski tamnije sive nijanse i danilovgradski svijetlih nijansi), a zidanje i oblaganje je potrebno uraditi na 
tradicionalni način. 

− Otvori su planirani sa okvirima po ugledu na tradicionalne.  
 

f) Mirujući saobraćaj: 
Zbog obezbjedjenja nepohodnog parkinga za objekat prema projektnom zadatku investitora i normativima iz plana 
garaža je planirana u dvije etaže.  
Ukupno je u garažama planiran parking za 26 automobila. Planiranim parkinzima je obezbijedjeno parkiranje za fazu 4 
po normativima iz LSL-a.  
Objekat je planiran sa 17 apartmanskih jedinica, ukupne bruto površine 1342,91m2 kojima je po normativu iz LSL-a 
(15PM/1000m2) potrebno obezbijediti 20PM. Uz to, kako je planirana izgradnja apartamana više kategorije, želja 
investitora je da bude obezbijeđeno minimum 1,5PM/apartmanu, što za 17 planiranih apartmana iznosi 26PM.  
Normativi iz planskog dokumenta, kao i projektni zadatak investitora ispunjeni su, a u garažama je planirano 26PM. 
Garaža -2 planirana je sa 14 garažnih mjesta, a garaža -1 sa 12 garažnih mjesta. Po jedno parking mjesto u garaži -1 i 
garaži -2 planirani su sa elementima pristupačnosti za osobe sa invaliditetom.  
Ulazi u garažu -2 i garažu -1 planirani su preko rampe (interne kolske saobraćajnice širine 5,50m) koja dijelom prolazi 
preko k.p. 347/26 koja je u vlasništvu investitora, a sve u skladu sa priloženom saglasnošću kojom je definisano da 
zajedničke pristupne staze, saobraćajnice i rampe do objekata unutar urbanističke parcele mogu svojom  trasom prelaziti 
preko bilo koje od navedenih katastarskih parcela koje čine predmetnu UP 4.2, a koje su u vlasništvu investitora. 
 
 
ARHITEKTONSKI PROGRAM 
 
Garaža -2 planirana je za stacioniranje 14 automobila. Uz garažu su planirane ostave i tehničke prostorije, kao i 
stepenište sa protivpožarnom zonom koje vodi do viših etaža.  
Garaža -1 je planirana za stacioniranje 12 automobila sa pomoćnim prostorijama i ostavama. Sa nivoa garaže -1 se 
preko protivpožarne zone i stepeništa stiže do suterena i viših smještajnih etaža.  
Na nivou suterena i prizemlja pristupa se hodniku koji vodi do po 5 turističkih apartmana na svakoj od etaža. Apartmani 
su tipa jednosobni i jednoiposobni. Sa nivoa prizemlja se stepeništem pristupa višim etažama.  
Glavni ulaz je zbog uslova terena planiran na nivou prvog sprata, koji je planiran sa 4 apartmana, od kojih je jedan 
planiran kao luksuzniji dvoiposoban.  
II sprat je planiran sa 3 apartmana od kojih je jedan planiran kao luksuzniji dvosoban.  
Svi apartmani posjeduju minimum jednu terasu.   
 
 
UREĐENJE TERENA 
 
Projektom je predviđeno 591,23m2 zelenih površina na predmetnom dijelu UP, što iznosi 53% pripadajućeg dijela UP. 
Radi očuvanja izgleda padina na parceli planirane su podzide. Veće denivelacije riješene su kaskadnim ravnima sa 
podzidama.  
Dijelom lokacije za gradnju faze 4 planirana je interna saobraćajnica u širini 5,50m zajedno sa k.p. 347/36 KO Prijevor I, 
čija površina čini veći dio planirane interne saobraćajnice unutar UP 4.2 kojim je planiran pristup višim djelovima parcele. 
Planirana interna saobraćajnica je popločana kaldrmom i u skladu sa međusobnom saglasnošću investitora koja je 
sastavni dio ove tehničke dokumentacije zahvata i djelove drugih katastarskih parcela (347/8, 347/36, 347/41, 347/42 i 
347/43 KO Prijevor I).  
Podzide su planirane sa kamenom oblogom.  
Potrebno je maksimalno očuvati eventualno postojeće visoko zelenilo. Ukoliko nije moguće izbjeći uklanjanje pojedinih 
vitalnih stabala, izvršiti njihovo presadivanje na slobodne površine parcela U skladu sa zakonima i pravilnicima koji bliže 
definišu ovu oblast, potrebno je da se svi primjerci maslina koje eventualno postoje na parceli, evidentiraju, sačuvaju a 
da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila presade na novu poziciju. Imajući sve ovo u vidu 
obrađivač tehničke dokumentacije iznosi sledeće, u grafičkim i priloženim UTU niti geodetskim snimkom predmetne 
lokacije, nijesu definisani vrijedni primjerci zelenila na U.P. koju su neposrednoj blizini planiranog objekta. 
 
 
OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
 
Konstrukcija objekta je predviđena kao armirano-betonska. Predviđene su pune armirano-betonske međuspratne 
tavanice debljine 18cm, kose armirano-betonske ploče stepeništa, kao i grede, stubovi i armirano-betonska platna. 
Takođe, svi ukopani dijelovi objekta su armirano-betonski.  
Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 25cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 25, 19 i 
10cm. Instalacione vertikale se oblažu gipsom. 
Zaštita vertiklane hidroizolacije ukopanih dijelova objekta se radi stirodurom u debljini 5cm koji se dodatno štiti od 
prodora vlage. 
Hidroizolacija se predviđa ispod temeljne ploče na tlu i vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru slojeva ravnih 
krovova objekta, kao i u okviru poda terasa i mokrih čvorova. 
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Termozolacija se predviđa ispod podne ploče prizemlja objekta, kao i u slojevima krova. Takođe termoizolacija je 
planirana u slojevima fasadnih zidova.  
Zvučna izolacija se predviđa u slojevima podova međuspratnih tavanica. 
Fasada nadzemnog dijela objekta se radi dijelom sa kamenom oblogom, a dijelom kao demit (RAL 9002 – grey white i 
RAL 1019 – grey beige), sa termoizolacionim slojem debljine 7cm. 
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili pvc profila. Zastakljivanje se vrši dvoslojnim ili troslojnim 
termopaketom sa niskoemisionim staklom. Oko fasadnih otvora se rade kameni okviri po ugledu na tradicionalne.  
Spoljašnje ograde se rade kao staklene sa nosačima u donjoj zoni koji se tipluju u AB elemente. Ugradnja ograda u 
svemu prema tehničkim specifikacijama i uputstvima proizvođača. 
Pergole se rade od greda drvenog masiva, na betonskoj konstrukciji (stubovi i grede).  
Drvene klizne škure na dijelu terasa izrađene su od kvalitetnog hrastovog drveta sa završnom obradom u boji prirodnog 
hrasta koja naglašava prirodnu strukturu materijala. Namenjene su za montažu na terasama kao zaštita od sunca, vetra i 
pogleda, uz dodatnu estetsku vrednost. Sistem klizanja omogućava tiho i lako pomeranje krila, a vodilice su izrađene od 
eloksiranog aluminijuma otpornog na spoljne uticaje. Površina je tretirana zaštitnim premazima protiv vlage i UV 
zračenja. Škure se izrađuju po meri otvora i ugrađuju prema tehničkoj specifikaciji proizvođača. 
Zeleni ravni krovovi se finalno zastiru zemljom, humusom. Hidroizolacija zelenih krovova obavezno mora biti otporna na 
prodor korijenja. Drenažu izvesti od kadica za prikupljanje viška vode iz zemlje. Odvođenje atmosferske vode vršiti 
prema oluku po obodu krova. Rigole ravnog krova pokriti šljunkom. Sloj sljunka postaviti i uz fasadne zidove, na mestima 
kontakta sa ravnim ozelenjenim krovom. 
Planirati postavljanje solarnih kolektora za grijanje vode. Pozicije i dimenzije kolektora nisu predstavljene grafičkim 
prilozima, i treba ih definisati odgovarajućim proračunom. 
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom keramikom  i keramikom.  
Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon. 
Unutrašnji zidovi i unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu i finalno boje, a zidovi mokrih čvorova obrađuju 
keramikom u visini do spuštenog plafona. 
Unutrašnji otvori se obrađuju stolarijom, od medijapana, završno furniranom. Vrata mokrih čvorova se rade sa 
perforacijom za ventilaciju u donjoj zoni krila.  
 
 
 
Tehnička dokumentacija je rađena u skladu sa važećim zakonskim i podzakonskim aktima i standardima.  
Zakonska regulativa iz oblasti građevinarstva:  
 
Zakon o izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 19/25 od 04.03.2025.god.) 
Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta (Sl. list Crne Gore br.47/2013 od 08.10.2013.)  
Pravilnik o načinu izrade, sadržini i ovjeri tehničke dokumentacije za građenje objekta ("službeni list crne gore", br. 53/25 od 
29.05.2025) 
 Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (Sl. 
list Crne Gore br.48/2013 od 14.10.2013.)  
Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sl. list Crne Gore'' br.75/2015.)  
Pravilnik o tehničkim zahtevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (Sl. list SCG br. 31/05 od 29.07.2005)  
Zakon o građevinskim proizvodima  
Zakonska regulativa iz oblasti turizma:  
Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Službeni list CG broj 02/18, 04/18 i 13/18) 
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Službeni list CG broj 36/18) Zakonska 
regulativa iz oblasti upravljanja otpadom i komunalnog razvoja:  
Zakon o upravljanju otpadom (Sl. list CG br. 64/11 od 29.12.2011.)  
Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade građevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement 
azbestnog građevinskog otpada (Službeni list Crne Gore, broj 50/2012" od 1.10.2012. god.)  
Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno društvo odnosno preduzetnik za preradu i/ili odstranjivanje otpada (Sl. list Crne 
Gore", br. 53/12 od 24.10.2012.)  
Pravilnik o načinu vođenja evidencije otpada i sadržaju formulara o transportu otpada (Sl. list Crne Gore", br. 50/12 od 01.10.2012.)  
Pravilnik o načinu pakovanja i odstranjivanja otpada koji sadrži azbest (Službeni list Crne Gore", broj 11/13 od 21.02.2013., datum 
stupanja na snagu 01.03.2013.)  
Uredba o načinu i uslovima skladištenja otpada (Službeni list Crne Gore 33/13, od 11 jula 2013.)  
Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (Službeni list Crne Gore, broj 59/2013 od 26.12.2013.)  
Zakonska regulativa iz oblasti životne sredine:  
Zakon o zaštiti vazduha (Službeni list Crne Gore'' broj 25/2010 od 05.05.2010.)  
Zakon o zaštiti prirode (Sl. list Crne Gore", br. 51/08 od 22.08.2008, 21/09 od 20.03.2009, 40/11 od 08.08.2011, 62/13 od 31.12.2013.)  
Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini (Sl. list Crne Gore, br. 35/11 od 10.06.2011, 35/12 od 05.06.2012, 01/14 od 09.01.2014.) 
 
 
 
 
 
 

Tomislav Jović d.i.a. 
 

___________________ 
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GARAŽA -2

Garaža -2, Garaža

Garaža -2, Zajedničke prostorije

Br

G
T1
T2
U

H
L
O
Pp
S

Prostorija

Garaža
Tehnička prostorija
Tehnička prostorija
Natkriveni ulaz

Hidnik
Lift
Ostava
Protivpožani tampon
Stepenište

Površina (m²)

458,04
13,53

5,45
16,66

493,68 m²

5,25
2,88
7,41
5,61
4,91

26,06 m²
519,74 m²

Obim (m')

192,90
14,80

9,90
18,26

10,00
6,80

13,38
10,00

9,82

Podna obloga

GARAŽA -1

Garaža -1, Garaža

Garaža -1, Zajedničke prostorije

Br

G
T1
T2
T3
U

H
L

Pp
S

Prostorija

Garaža
Tehnička prostorija
Tehnička prostorija
Tehnička prostorija
Natkriveni ulaz

Hidnik
Lift
Protivpožani tampon
Stepenište

Površina (m²)

427,14
13,53

5,45
13,00
16,40

475,52 m²

5,25
2,88
5,61

12,32
26,06 m²

501,58 m²

Obim (m')

170,60
14,80

9,90
17,00
18,26

10,00
6,80

10,00
20,40

Podna obloga

BRUTO POVRŠINA OBJEKTA

Pbruto ETAŽA, koje ne ulaze u obračun urbanističkih parametara

Pbruto ETAŽA, koje ulaze u obračun urbanističkih parametara

-3
 -2

 -1
0
1
2

Etaža

Garaža -2
Garaža -1

Suteren
Prizemlje
I Sprat
II Sprat

Površina (m²)

574,71
556,14

1 130,85 m²

374,57
376,14
340,96
251,24

1 342,91 m²
2 473,76 m²

PREGLED OSTVARENIH POVRŠINA

BRUTO POVRŠINE

NETO POVRŠINE
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SUTEREN

Suteren, A1

Suteren, A2

Suteren, A3

Suteren, A4

Suteren, A5

Suteren, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4
5
6
7
8

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5
6
7
8
9

H
L
S

Prostorija

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Toalet
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Toalet
Degažman
Garderober
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hidnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

4,60
26,10

5,46
4,95

12,71
11,88
3,66
4,39

73,75 m²

4,03
20,21

5,39
10,73

4,16
4,09

48,61 m²

4,03
20,21

5,39
10,73

4,16
4,09

48,61 m²

4,03
20,21

5,39
10,73

4,16
4,09

48,61 m²

4,20
20,06

4,83
2,00
1,80

11,61
8,91
3,33
4,79

61,53 m²

22,48
2,88

10,22
35,58 m²

316,69 m²

Obim (m')

9,90
24,70

9,40
9,60

15,10
13,80

8,00
9,12

8,80
19,20

9,60
13,30

8,40
8,96

8,80
19,20

9,60
13,30

8,40
8,96

8,80
19,20

9,60
13,30

8,40
8,96

8,60
20,90

8,80
6,00
5,60

14,60
12,00

7,70
9,56

32,00
6,80

17,40

Podna obloga
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PRIZEMLJE

Prizemlje, A6

Prizemlje, A7

Prizemlje, A8

Prizemlje, A9

Prizemlje, A10

Prizemlje, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4
5
6
7
8

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5
6
7
8
9

H
L
S

Prostorija

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Toalet
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Toalet
Degažman
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hidnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

4,60
26,10

5,46
4,95

12,71
11,88
3,66
4,58

73,94 m²

4,03
20,21

5,39
10,73

4,16
4,53

49,05 m²

4,03
20,21

5,39
10,73

4,16
4,56

49,08 m²

4,03
20,21

5,39
10,73

4,16
4,25

48,77 m²

4,20
20,06

4,83
2,00
1,80

11,61
8,91
3,33
4,80

61,54 m²

21,22
2,88

10,22
34,32 m²

316,70 m²

Obim (m')

9,90
24,70

9,40
9,60

15,10
13,80

8,00
9,32

8,80
19,20

9,60
13,30

8,40
9,16

8,80
19,20

9,60
13,30

8,40
9,36

8,80
19,20

9,60
13,30

8,40
9,16

8,60
20,90

8,80
6,00
5,60

14,60
12,00

7,70
9,76

31,30
6,80

17,40

Podna obloga
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I SPRAT

I Sprat, A11

I Sprat, A12

I Sprat, A13

I Sprat, A14

I Sprat, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5
6
7
8
9

H
L
S

Prostorija

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Toalet
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Toalet
Degažman
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hidnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

8,90
23,39

7,36
1,65

10,28
11,47
4,16

13,65
3,20
4,53
4,50

93,09 m²

4,03
20,21

5,39
10,73

4,16
4,56

49,08 m²

4,03
20,21

5,39
10,73

4,16
4,25

48,77 m²

4,20
20,06

4,83
2,00
1,80

11,61
8,91
3,33
4,80

61,54 m²

21,22
2,88

10,22
34,32 m²

286,80 m²

Obim (m')

14,60
20,80
11,00
5,60

12,90
14,40

8,40
17,90

7,40
9,16
9,16

8,80
19,20

9,60
13,30

8,40
9,36

8,80
19,20

9,60
13,30

8,40
9,16

8,60
20,90

8,80
6,00
5,60

14,60
12,00

7,70
9,76

31,30
6,80

17,40

Podna obloga
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II SPRAT

II Sprat, A15

II Sprat, A16

II Sprat, A17

II Sprat, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4
5
6
7
8

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5
6
7
8
9

H
L
S

Prostorija

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Toalet
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Toalet
Degažman
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hidnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

8,48
20,01

4,28
1,98

13,03
12,19

4,40
4,58

68,95 m²

4,03
16,46

5,39
10,73

4,16
4,25

45,02 m²

4,20
20,06

4,83
2,00
1,80

11,61
8,91
3,33
5,03

61,77 m²

21,22
2,88
5,31

29,41 m²
205,15 m²

Obim (m')

14,40
18,40

9,60
5,80

15,20
14,60

8,80
9,26

8,80
16,70

9,60
13,30

8,40
9,16

8,60
20,90

8,80
6,00
5,60

14,60
12,00

7,70
9,76

31,30
6,80

10,38

Podna obloga
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TURISTIČKI APARTMANSKI 

BLOK - 3* / faza 1

2G+Su+P+2

TURISTIČKI APARTMANSKI 

BLOK - 3* / faza 2

2G+Su+P+2

modularna septička jama 

kapaciteta cca320 osoba 

(sa mogućnošću proširenja) 
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- Pozicija transformatorske stanice TS 10(20)/0.4kV data je prema 
skici iz planskog doumenta. Tačna veličina i pozicija mogu biti 
utvđene tek nakon izrade glavnog projekta elektrotehničkih 
inskalacija jake struje. 

- Tačna veličina i pozicija septičke jame će biti utvđena nakon izrade 
glavnog projekta instalacija vodovoda i kanalizacije. 
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TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK - 3*/ faza 1

2G+Su+P+2

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK - 3*/ faza 2

2G+Su+P+2

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK - 3*/ faza 4

2G+Su+P+2

UP
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UP 4.2

građevinska linija
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OMEGA Platform Lift

koso-podizna 
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OMEGA Platform Lift

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK - 3*/ faza 3

2G+Su+P+2

PREGLED PARAMETARA:
POVRŠINA UP 4.2, blok 4b = 7422,50m2 

ZADATI 
PARAMETRI za UP
MAX. ZAUZETOST 

PARCELE POD OBJEKTIMA
3711,25m2

MAX. BRGP 
OBJEKATA
8907,00m2

MAX. INDEKS 
ZAUZETOSTI

0,50
MAX. INDEKS 

IZGRADJENOSTI
1,20

MAX. SPRATNOST OBJEKATA P+2 
(mogućnost formiranja više od jedne 

suterenske etaže)

UP 4.2
347/8

ZADATI PARAMETRI
na predmetnom dijelu UP

MAX. ZAUZETOST 
PARCELE POD OBJEKTOM

560,00m2

MAX. BRGP 
OBJEKTA
1344,00m2

MAX. INDEKS 
ZAUZETOSTI na dijelu UP

0,50
MAX. INDEKS 

IZGRADJENOSTI na dijelu UP
1,20

POVRŠINA PREDMETNOG DIJELA UP 4.2, 
blok 4b; k.p.347/8 = 1120,00m2 

OSTVARENI PARAMETRI
na predmetnom dijelu UP
OSTVARENA ZAUZETOST 

PARCELE POD OBJEKTOM
376,53m2

OSTVARENA BRGP 
OBJEKTA
1342,91m2

OSTVARENI INDEKS 
ZAUZETOSTI na dijelu UP

0,34
OSTVARENI INDEKS 

IZGRADJENOSTI na dijelu UP
1,20

SPRATNOST 
OBJEKTA

2G+Su+P+2

MAX. SPRATNOST OBJEKATA P+2 
(mogućnost formiranja više od jedne 

suterenske etaže)

PREGLED PARAMETARA:
POVRŠINA UP 4.2, blok 4b = 7422,50m2 

ZADATI 
PARAMETRI za UP
MAX. ZAUZETOST 

PARCELE POD OBJEKTIMA
3711,25m2

MAX. BRGP 
OBJEKATA
8907,00m2

MAX. INDEKS 
ZAUZETOSTI

0,50
MAX. INDEKS 

IZGRADJENOSTI
1,20

MAX. SPRATNOST OBJEKATA P+2 
(mogućnost formiranja više od jedne 

suterenske etaže)

PREOSTALI PARAMETRI
na UP

PREOSTALA ZAUZETOST 
PARCELE POD OBJEKTIMA

2527,32m2

PREOSTALA BRGP 
OBJEKATA
4596,18m2

PREOSTALI INDEKS 
ZAUZETOSTI na UP

0,34
PREOSTALI INDEKS 

IZGRADJENOSTI na UP
0,62

SPRATNOST 
OBJEKTA

2G+Su+P+2

OSTVARENI PARAMETRI
kroz faze 1, 2 i 3

OSTVARENA ZAUZETOST 
PARCELE POD OBJEKTIMA

1183,93m2

OSTVARENA BRGP 
OBJEKATA
4310,82m2

OSTVARENI INDEKS 
ZAUZETOSTI

0,16
OSTVARENI INDEKS 

IZGRADJENOSTI
0,58

SPRATNOST 
OBJEKATA
2G+Su+P+2

LEGENDA:

GRANICA URBANISTIČKE PARCELE
GLAVNA GRAĐEVINSKA LINIJA
UDALJENJE 1m OD SUSJEDA
GRANICA KATASTARSKE PARCELE
OZNAKA URBANISTIČKE PARCELE
OZNAKA KATASTARSKE PARCELE

GABARIT NADZEMNOG DIJELA OBJEKTA
GABARIT PODZEMNOG DIJELA OBJEKTA / GARAŽE

N0 4 8 12 16 20

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
126,00m                                                  apsolutne nadmorske visine

Br. strane

Datum izrade i M.P.

09.2025.
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Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:
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NISKO (ŽBUNASTO) ZELENILO

VISOKO ZELENILO

0 2 4 6 8 10

N

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
126,00m                                                  apsolutne nadmorske visine

Br. strane

Datum izrade i M.P.

09.2025.

Saradnik:

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog: Br. priloga

RAZMJERA:

Datum revizije i M.P.

INVESTITORPROJEKTANT

PROJEKAT ARHITEKTURE

IDEJNO RJEŠENJE

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK - 3*/ faza 4
2G+Su+P+2

dio UP 4.2, blok 4b, LSL "Seoce" - I faza
koji čine k.p. 347/8, KO Prijevor I

+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

Drgan Lakićević
MONTENEGRO C.C. d.o.o. Herceg Novi

Tomislav Jović, d.i.a.

Odgovorni projektant:

Vodeći projektant:

Autor projekta:

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.



GSPublisherVersion 0.0.100.100

0

0

2

2

4

4 6

9

9

10

10

11

11

12

12

5 873

3

A A

B B

D D

F F

H H

I I

C

E

G G

1435 190 330 345 325 675 185 105 645 645 125

27
5

12
5

10
0

47
5

13
0

17
5

18
0

11
5

625 330 345 645 645 645 645 125

27
5

12
5

10
0

60
5

35
5

11
5

4 070
625 1 065 2 380

97
5

11
5

55
0

4 070
625 740 580 2 125

50
0

1 0
25

11
5

1 6
40

1 6
40

1

1

2 2

OSNOVA
TEMELJA 06

1:50

0 1 2 3 4 5

N

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja
126,00m                                                  apsolutne nadmorske visine

Br. strane

Datum izrade i M.P.

09.2025.

Saradnik:

Objekat: Lokacija:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Dio tehničke dokumentacije:

Prilog: Br. priloga

RAZMJERA:

Datum revizije i M.P.

INVESTITORPROJEKTANT

PROJEKAT ARHITEKTURE

IDEJNO RJEŠENJE

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK - 3*/ faza 4
2G+Su+P+2

dio UP 4.2, blok 4b, LSL "Seoce" - I faza
koji čine k.p. 347/8, KO Prijevor I

+382 33 451009, arhisgroup@gmail.com

Tomislav Jović, d.i.a.

Tomislav Jović, d.i.a.

Drgan Lakićević
MONTENEGRO C.C. d.o.o. Herceg Novi

Tomislav Jović, d.i.a.

Odgovorni projektant:

Vodeći projektant:

Autor projekta:

ARHI STUDIO DIZAJN d.o.o.



GSPublisherVersion 0.0.100.100

02 03

080910

11
12

1413 01 04 05

07 06

Pp
21

0
10

0

2
24

0
55

0

T
210
100

Pd
210
100

T
21

0
10

0

T
210
100

0

0

2

2

4

4 6

9

9

10

10

11

11

12

12

5 873

3

A A

B B

D D

F F

H H

I I

C

E

G G

1

ULAZ GARAŽA -2

1

1

2 2

435 190 330 345 325 675 185 105 645 645 125

27
5

12
5

10
0

47
5

13
0

17
5

18
0

11
5

625 330 345 645 645 645 645 125

27
5

12
5

10
0

60
5

35
5

11
5

-9,00
+117,00

-9,00
+117,00

4 044
625 1 039 2 380

1 6
14

50
0

99
9

11
5

4 044
625 714 606 1 974 125

1 6
14

25
58

0
25

33
0

25

25
50

0
55

0
50

0
25

27
5

25
22

5
55

0
50

0
25

25
0

25
25

22
5

58
0

25
17

0
20

14
0

25

25
50

0
58

0
25

15
0

18
0

25

21
0

17
5

25
25

50
0

55
0

37
5

25
21

0
17

5
25

25
65

0

25 3 855 25

25 410 25 165 25 305 80 265 25 300 25 140 20 330 20 350 25 115 550 95 550 160 25

550 35 37025 45 565 40 25 35 25 35 180 35 25 35 550 35 25 35 550 35 25

97
5

52
4

11
5

-9,82
+116,18

-8,75
+117,25

-9,22
+116,78

-9,00
+117,00

10
%

G

T1
T2

Pp

H

SO
L

U

BRUTO POVRŠINA OBJEKTA
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Površina (m²)
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NAČIN PRILAGOĐ. ZA 
PRISTUP I KRETANJE LICA 

SMANJENE 
POKRETLJIVOSTI

PRISTUPAČAN APARTMAN
1
2
3
4
5
6

Hodnik
D.boravak sa trpezarijom
Kuhinja
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

3,12
17,97

6,38
12,90

4,56
4,56

49,49 m²

7,40
17,90
10,20
14,60
8,61
9,36

Apartmanske jedinice A2, A3, A4 u suterenu su sa mogućnošću jednostavnog 
prilagođavanja licima smanjene pokretljivosti. Identičnim stanovima na višim 
etažama, pristupa se liftom čije dimenzije zadovoljavaju potrebe lica smanjene 
pokretljivosti. Time se dobija ukupan broj od 8 jedinica koje se mogu jednostavno 
prilagoditi, manjim pomeranjima pregrada i povećanjem otvora uz primjenu opreme i 
sanitarnih uređaja namjenjenih ovoj kategoriji lica.
Prilikom prilagodjavanja stambene jedinice kako bi se obezbedila pristupačnost i 
korišćenje od strane lica smanjene pokretljivosti nema promjene konstruktivnog 
sistema i dimenzija konstruktivnih elemenata u odnosu na dato riješenje. Promjene se 
odnose na dimenzionisanje unutrašnjih vrata stambene jedinice i postavljanje stolarije 
koja odgovara uslovima definisanim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu 
prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti.
Riješenje podrazumijeva i prilagodjavanje okova i mehanizama za otvaranje 
spoljašnje bravarije uslovima definisanim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu 
prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti.
Kupatilo je dimenzijama i izborom opreme prilagodjeno korišćenju od strane lica 
smanjene pokretljivosti.
Podrazumeva se izbor fiksne opreme kuhinje i kupatila u skladu sa uslovima 
definisanim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup 
i kretanje lica smanjene pokretljivosti.
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