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Tehnička doumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 

Objekat: STAMBENI OBJEKAT – faze I i II 
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- Situacija  R = 1:200 
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- Uredjenje terena natkriveni parking  R = 1:100 
- Osnova prizemlja R = 1:100 
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Tehnička doumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 

Objekat: STAMBENI OBJEKAT (P+1) / faze I i II 

Lokacija: UP 1 blok 34 DUP Podkošljun (Službeni list CG – opšt. propisi broj 26/08) 
koju čini K.p. 372/9 KO Budva, Opština Budva 

Investitor: Lazović Neža 

 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE 

 
 

Tehnička dokumentacija – idejno rješenje je radjena na osnovu geodetske podloge predmetne parcele sa parcelacijom 
po planskom dokumentu i urbanističko-tehničkih uslova broj 06-061-1312/4 izdatih 05.02.2019. godine od Sekretarijata 
za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva, i projektnog zadatka investitora. 

Tehnička dokumentacija – idejnim rješenjem su obradjene FAZA I izgradnje, koja podrazumjeva stambeni 
objekat spratnosti P+1, kao i FAZA II izgradnje, koja podrazumjeva dogradnja i nadgradnja objekta iz faze I do 
spratnosti P+3 (+ugaoni akcenat). 

Tehničkom dokumentacijom se dokazuje ispunjenje parametara zadatih planskim dokumentom, najprije za fazu I 
izgradnje, a potom i za obije faze izgradnje zajedno. 
 

LOKACIJA 

Lokaciju čini urbanistička parcela UP 1 blok 34 u zahvatu DUP-a Podkošljun (Službeni list CG – opšt. propisi broj 26/08), 
koju čini Katastarska parcela 372/9 Katastarska opština Budva. 

Površina urbanističke parcele je 738m². 

Lokacija je ugaona. Parcela se sa tri strane (na sjevero-istoku, sjevero-zapadu i jugo-zapadu) graniči sa javnim 
površinama namjenjenim saobraćaju, odnosno na ove tri strane granice parcele se poklapaju sa regulacionim linijama. 
Na jugo-istočnoj strani parcela se graniči sa susjednom urbanističkom parcelom broj 2 blok 34. 
 

POSTOJEĆE STANJE 

Na lokaciji nema izgradjenih objekata, kao ni vrijednih zasada visokog zelenila. 
 
 

A. PARAMETRI I ODREDBE PREDVIDJENE PLANSKIM DOKUMENTOM 
I URBANISTIČKO-TEHNIČKIM USLOVIMA 

 
 

1. PARCELACIJA 

Urbanističko-tehničkim uslovima je propisana izrada Elaborata  parcelaciji po planskom dokumentu, koji mora biti ovjeren 
od strane Uprave za nekretnine. 
 

2. FAZNOST IZGRADNJE 

Planskim dokumentom je dozvoljena fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izrađeni jednovremeno i 
prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konačno izgrađeni objekat ne prelazi maksimalne propisane površine 
pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. 
 

3. NAMJENA POVRŠINA I OBJEKATA 

Na predmetnoj parceli je planskim dokumentom predvidjena namjena stanovanje srednje gustine (SS2). 

Stanovanje srednje gustine (SS2) je stanovanje sa više stambenih jedinica ili turističkih apartmana (višeporodični i 
višestambeni objekti), sa srednje visokim ili objektima veće visine ili visokim objektima (SS2), pretežne spratnosti od 
G+P+3 do G+P+5. U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrožavaju okolinu. 
Prema načinu građenja stambeni objekti u zoni SS2 mogu biti: 

- višeporodični sa min 4, a max 6 stambenih jedinica 
- višestambeni sa min 7 stambenih jedinica. 

Stambena jedinica je stan ili turistički apartman. Turistički apartman se smatra stambenom jedinicom. 

Broj stanova/apartmana u planskom dokumentu je obračunski određen tako što je za 1 stan stan / turistički apartman 
određena površina od 110m². 
Predvidjeni broj stanova/apartmana za predmetnu parcelu je 9. 

Samostojeći objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgrađeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu površinu). Uz 
objekat može biti naslonjen pomoćni objekat. 
Pomoćni objekat je objekat za smještaj vozila - garaža, ostava za alat, ogrjev i sl., koji ne predstavlja uređenje okućnice, 
a koji se gradi na urbanističkoj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog objekta neke druge namjene. Pomoćni objekat je 
cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, lož ulje, TNG, i sl.), septička jama i sl. ukoliko je njegova visina na najnižoj tački 
konačno nivelisanog terena uz objekat viša od 1m. Najveća dozvoljena spratnost pomoćnih objekata je prizemlje (P), 
odnosno max visina 3m do vijenca objekta, a površina max 30m². 
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4. VERTIKALNA REGULACIJA 

4.1. SPRATOVI I SPRATNE VISINE 

Nadzemna etaža je bilo koja na i iznad konačno nivelisanog i uredjenog terena (kod koje je visinska razlika između 

plafona i najniže tačke konačno uređenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat veća od 1,00 m), uključujući 
prizemlje ali ne i potkrovlje. Korisna etaža je i potkrovlje ukoliko ima jednu ili više korisnih prostorija prosječne visine min 
2,40m na 60% površine osnove i visinu nazitka najviše 1,50m. 
Svjetla visina korisne etaže iznosi min 2,50m (osim prostorija za smještaj agregata za proizvodnju struje, uređaja za 
klimatizaciju, solarnu tehniku, peći za etažno grijanje i sl.) 

Najveća spratna visina (od poda do poda) je: 

- stambena etaža 3,0-3,2m 
- poslovno-komercijalna etaža 4,0m 
- podzemna etaža 3,0m. 

Visina objekta ne može biti veća od najveće dozvoljene, definisane planom u metrima. 

Podzemna etaža (garaža podrum ili suteren) je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konačno nivelisanog i uredjenog 

terena. Objekti mogu imati samo jedan podrum (garažu), osim objekata javne namjene, višestambenih objekata i 
poslovnih objekata, kod kojih zbog obezbjeđenja potrebnih mjesta za stacioniranje vozila garaža može biti u više 
podzemnih etaža. 
Suteren se smatra korisnom etažom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod konačno 
uređenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren. 
Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti više od 3,0 m ni niže od 2,20 m. 

Kota poda prizemlja: 

- na pretežno ravnom terenu max 1,2m iznad kote konačno nivelisanog i uredjenog terena, a za objekte sa 
podzemnim etažama, max 1,5m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena 

- na terenu u većem nagibu max 3,5m iznad kote konačno nivelisanog i uredjenog terena uz najniži dio objekta. 

Potkrovlje je dio objekta ispod krovne konstrukcije, a iznad međuspratne konstrukcije posljednje etaže, ne smije izlaziti 

iz horizontalnog gabarita objekta i može biti formirano na sljedeće načine: 
- potkrovlje ispod kosog krova - svijetla visina nazitka max 1,50 m, uz nagib krova do 23°, sa planiranjem 

korisnog prostora isključivo u jednom nivou, uz mogućnost izgradnje samo jedne galerije 
- potkrovlje ispod ravnog krova, krova blagog nagiba do 10°, poluobličastog krova ili mješovitog krova, sa 

površinom max 75% površine tipske nadzemne etaže, uvučeno pretežno s ulične strane (povučeni sprat – Ps). 
 

4.2. VERTIKALNA REGULACIJA, VISINA OBJEKTA I SPRATNOST 

Dozvoljena spratnost za predmetnu parcelu je G(ili Po)+P+3 (srednje visoki objekat sa max 4 nadzemne etaže sa 

mogućnošću izgradnje podzemne etaža). 
Ugaoni objekti je potrebno da (ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju) imaju dominantni građevinski element 

na uglu. Moguće je da ugaoni akcenat ima 1 sprat više u odnosu na datu spratnost objekta, ali se ne može prekoračiti 
propisan indeks izgrađenosti. 

Visina objekta se na nagnutim terenima određuje (u metrima) od najniže kote okolnog terena ili trotoara do najviše kote 

sljemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veća). 
Najveća dozvoljena visina vijenca za spratnost G+P+3 je 13,5m (od konačno nivelisanog i uređenog terena najnižeg 

djela objekta do gornje ivice krovnog vijenca) i mjeri se: 
- na pretežno ravnom terenu - od konačno nivelisanog i uređenog terena do gornje ivice konstrukcije posljednje 

etaže ili horizontalnog serklaža 
- na terenu u većem nagibu - od ivice poda najniže korisne etaže objekta do gornje ivice konstrukcije posljednje 

etaže ili horizontalnog serklaža. 
Najveća dozvoljena visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, kod složenih krovova) je 3,50 m mjereno 

od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova. 
 

5. HORIZONTALNA REGULACIJA 

Prostor za izgradnju na parceli je određen građevinskim linijama, sa jedne ili više strana, i minimalnim udaljenjima u 

odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana. 
U njega se moraju smjestiti ortogonalne projekcije svih objekata (osnovnih, privrednih i pomoćnih objekata), uključujući i 
površine terase u prizemlju koja je konstruktivni dio podzemne etaže. 
U njega se ne mora se smjestiti izgradnja koja predstavlja uređenje urbanističke parcele i dijelovi građevine (vijenci, 
oluci, erkeri) prepušteni do 0,50m izvan fasadne ravni objekta. 

Građevinska linija predstavlja liniju na, iznad i ispod površine zemlje, do koje je dozvoljeno građenje: 

- Građevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuća i na nju se postavlja jedna fasada objekta. 

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze građevinsku liniju prema neizgrađenim 
javnim površinama (zelenilo i saobraćajnice) max do 1,20m, na min visini 3,0m od konačno nivelisanog i 
uređenog okolnog terena ili trotoara. 
Nije dozvoljeno građenje između građevinske i regulacione linije, osim potpuno ukopanog diijela zgrade za 
garažiranje. 

- Bočna gradjevinska linija je udaljena 2,5m od bočne granice parcele (izuzetno min 1,5m ukoliko je oblik 

parcele nepravilan). Rastojanje od susednog objekta min 4,0m 
- Zadnja gradjevinska lijina je udaljena 2,5m od zadnje granice parcele. 
- Najmanje udaljenje objekta od susjednog objekta je 4,0m. 

- Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguća isključivo uz pisanu saglasnost 
vlasnika susjedne parcele na čijoj granici je predviđena izgradnja. 
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Oblik i veličina gabarita objekta u grafičkim prilozima Plana je data kao simbol i može se prilagođavati potrebama 
investitora ukoliko se poštuju zadati parametri i uslovi. 
Izgrađena površina je površina definisana spoljašnjim mjerama finalno obrađenih fasadnih zidova i stubova u nivou 
uređenog terena. U izgradjenu površinu ne ulazi otvoreni sportski teren, otvoreni bazen i fontana. 

Podzemne garaže mogu zauzimati veću površinu od gabarita objekta u nivou prizemlja uz poštovanje sledećeg: 
- za slobodnostojeće objekte min udaljenje GLG od bočnih i od zadnje granice urbanističke parcele je 1,5m 
- GLG prema javnoj saobraćajnici može da se poklapa sa granicom urbanističke parcele 
- uz ispunjenje prethodnih uslova, horizontalni gabarit podzemne etaže namijenjene za garažu je max 60% 

površine urbanističke parcele za stambene objekte i 100% površine urbanističke parcele za stambeno-poslovne 
objekte komercijalnih i poslovnih djelatnosti (SMN) 

Predvidjena max izgradjena površina je 314m². 
Indeks zauzetosti parcele (max 0,43) je količnik izgrađene površine (zbir izgrađenih površina svih objekata na 

urbanističkoj parceli) i površine urbanističke parcele. 

BRGP - bruto razvijena građevinska površina je zbir bruto površina svih etaža objekta, određena spoljašnjim mjerama 
finalno obrađenih zidova. BRGP podzemne etaže se ne uračunava u ukupnu BRGP ukoliko je namjenjena garaži, 
ostavama, podrumima, magacinima ili je instalaciona etaža. 

Predvidjena max BRGP je 1255m². Min BRGP stanovanja je 942m², a max BRGP poslovanja i djelatnosti 314m². 
Indeks izgrađenosti parcele (max 1,70) je količnik ukupne bruto razvijene građevinske površine svih objekata na 

urbanističkoj parceli i površine urbanističke parcele. 
 

6. SAOBRAĆAJ I STACIONARNI SAOBRAĆAJ 

Iz nivelacije javnih površina u Planu proizilazi nivelacija prostora za izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama (list 10 -
Planirano stanje - regulacija i nivelacija) su bazni elementi za nivelisanje ostalih tačaka i dobijaju se interpolovanjem. 

Potreban broj parking mjesta se obezbjedjuje na urbanističoj parceli, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garažna 
mjesta (GM) u podzemnim etažama zgrade, a prema normativu 1,1PM / stanu ili apartmanu. 

 

7. URBANISTIČKI PARAMETRI 

Površina urbanističke parcele (m²) 738,00 

Namjena površina stanovanje (SS2) 

Spratnost G+P+3 + povučena etaža (za ugaone lokacije) 

Površina zauzetosti parcele / pov. pod objektom (m²) 314,00 

BRGP (m²) 1.255,00 (stanovanje min 942m², poslovanje max 314m²) 

Indeks zauzetosti 0,43 

Indeks izgradjenosti 1,70 

Broj stambenih / apartmanskih jednica 9 

Broj parking mjesta 1,1PM/stanu ili apartmanu – za 9 stanova potr. 10PM 

 

8. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Poštovanje izvornog arhitektonskog stila je obavezujuće za rekonstrukciju, dogradnju i adaptaciju. 
Prilikom dodavanja bilo kakvih dijelova na postojeće građevine, prilikom njihove adaptacije, doziđivanja, nadziđivanja, 
zatvaranja i otvaranja raznih dijelova, mijenjanja krova i sl., potrebno je da svi novi dijelovi i radovi budu izvedeni u 
arhitektonskom stilu u kome je izgrađena postojeća zgrada. Nije dozvoljena promjena stila građenja. Izvorna fasada se 
mora očuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristička rješenja fasada, koja se predlažu prilikom 
rekonstrukcije, moraju da odgovaraju izvornim rješenjima. Nije dozvoljena koloristička prerada, oživljavanje, dodavanje 
boja i ukrasa koji nisu postojali na originalnoj zgradi, izmišljanje nove fasade i sl. 

Uljepšavanje dvorišnih fasada - Kako dvorišne fasade i kalkani zgrada učestvuju u formiranju gradske slike, potrebno 

je da dvorišne fasade i bočne vidne fasade budu na adekvatan način, u duhu uslova plana obrađene. 

Sprečavanje kiča - Novi ambijent i objekat ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka kiču 

(lažna postmodernistička arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih sredina (balustrade, fasadne 
reljefne i profilisane dekoracije, figure i sl.), pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, 
plastičnim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje lažnih mansardnih krovova (takozvanih šubara, kapa), 
arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd.) 

Upotreba korektivnog zelenila je poželjna tamo gdje druge mjere nisu moguće. Upotreba zelenila za korekciju likovno 

arhitektonskih nedostataka postojećih zgrada je prihvatljiva i preporučuje se (vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje 
krovova, primjena puzavica i sl.) 

Upotreba materijala i boja - U obradi fasada koristiti svijetle prigušene boje, u skladu sa karakteritičnim bojama 

podneblja (bijela, bež, siva, oker...) i materijale otporne na atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. Za zidanje i 
oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vršiti na tradicionalni način. 

Krovovi su kosi, pokrivači adekvatni nagibu 18-23°. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat. 

Krovne površine podzemnih garaža moraju se urediti kao pješačke sa značajnim učešćem specijalnog krovnog zelenila. 
 

9. IZRADA GEOLOŠKIH PODLOGA 

Izraditi Projekat geoloških istraživanja tla predmetne lokacije i revidovani Eleborat o rezultatima izvršenih geoloških 
istraživanja i to za objekte veće od 1000m² ili sa 4 i više nadzemnih etaža. 
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10. ZAŠTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEHNIČKO-TEHNOLOŠKIH I DRUGIH NESREĆA 

Predvidjeti mjere zaštite od požara za objekte sa 4 i više etaža i objekte za javnu upotrebu površine preko 400m². 
Garaža mora ispunjavati propisanje uslove za zaštitu od ožara i eksplozija. 
Elaborat zatite na radu izraditi za objekte sa 1 ili više poslovnih prostora i za rušenje postojećih objekata. 
 

11. UREDJENJE PARCELE 

Odvodnjavanje terena parcele vršiti prema javnim saobraćajnim površinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije 
dozvoljeno odvodnjavanje prema susjednim parcelama. 

11.1. IZGRADNJA PODZIDA 

Suhozide, kao djelove tradicionalne nivelacije terena, maksimalno očuvati. Izgradnju objekata na urbanističkoj parceli 
predvidjeti na način da se suhozidine što manje oštećuju, a uređenjem terena obezbjediti njihovu sanaciju i 
rekonstrukciju na mjestima oštećenja i to tradicionalnom tehnikom zidanja. Pri rekonstrukciji i sanaciji predvidjeti dovoljan 
broj otvora za drenažu i ocjeđivanje voda iz terena obuhvaćenog suhozidom. 
Na terenima u nagibu, na mjestima usjeka i nasipa, umjesto škarpi obavezno izgraditi podzide. Podzide, uključujući i 
njihove stope izgraditi unutar granica sopstvene urbanističke parcele. Visina podzida je max 1,5m, osim uz javne 
saobraćajnice. Minimalna širina kaskade izmedju dva podzida je 2m, a nagib terena kaskade max 30º. Na kaskadi 
predvidjeti zelenilo koje svojim rastom neće ugroziti stabilnost podzida (žbunaste vrste, drveće koje u punim uzrastu ima 
mali habitus i korjenov sistem, pozavice, trava). 
Svaki podzid viši od 1,0m mora imati statički proračun sa dokazom objezbjeđenja na prevrtanje. Konstruktivni dio 
podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obložiti kamenom. Predvidjeti dovoljan broj otvora za drenažu i 
ocjeđivanje voda iz terena obuhvaćenog podzidom.  

11.2. OGRADJIVANJE PARCELE 

Uslovi za postavljanje ograda. 
- zidana ograda max h=0,9m (računajući od kote trotoara) ili transparentna ograda mx h=1,6m 
- ograde se postavljaju na regulacionu liniju  tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se 

ograđuje (vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele) 
- max visina ograda na uglovima raskrsnica je 0,9m mjereno od kote trotoara, zbog vizuelne preglednosti raskrsnice 

11.3. ZELENE I SLOBODNE POVRŠINE 

U zavisnosti od namjene površina parcele, prirodnih uslova, uslova okruženja i raspoloživog prostora ozelenjavanje treba 
vršiti po specifičnim principima za gradsko zelenilo.  
Sječu stabala hrasta, čempresa, palmi ili drugih primjeraka vrijednog zelenila obaviti jedino ako arhitektonskim rješenjem 
nije moguće uklopiti planiranu izgradnju sa ovim zelenilom ili njihovo presađivanje na drugo mjesto u okviru iste 
urbanističke parcele ili na drugu lokaciju nije moguće. Umjesto posječenog zelenila zasaditi novo iste vrste. 
Površine sa zelenilom ograničenog korišćenja na parcelama jednoporodičnog i višeporodičnog stanovanja uređivati i 
graditi uz maksimalno korišćenje lokalnih oblikovnih elemenata i materijala za uređenje terena, ograde i podzidi u 
kamenu i slično, u skladu sa mediteranskim ambijentom. 
Za ozelenjavanje koristiti vrste navedene u Prijedlogu vrsta za ozelenjavanje, a prednost davati autohtonim vrstama. 

Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne vrste (trave, cvijeće, perene, žbunaste i drveće) različite visine, različitog 
habitusa (oblika krošnje), različitog vremena cvjetanja, različitih boja lišća i cvijeta. Izbjegavati vrste koje mogu izazvati 
polenske alergije. 
Sadnju vršiti tako da ne zelenilo ne ugrožava infrastrukturne vodove, susjedne parcele i objekte. U zoni raskrsnica 
zelenilo ne smije ugroziti vidljivost i pogoršati bezbjednost odvijanja saobraćaja. 

Zelenilo na parcelama jednoporodičnog, višeporodičnog, višestambenog stanovanja i stanovanja sa poslovnim i 
komercijalnim djelatnostima: 
- Preporučuju se vrste koje ne dostižu velike dimenzije. Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja voditi 

računa o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata. 
- Na parcelama stanovanja prostore između ulice i objekta ozeleniti dekorativnim vrstama. 
- Uređenje zelenih i slobodnih površina raditi po ugledu na stare vrtove kakvi se još mogu sresti na ovom prostoru. Na 

terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenažu. 
- Radi zaštite od pogleda sa ulice i susjednih parcela, zbog zaštite od buke i zagađenja sa ulice, predlaže se podizanje 

žive ograde od gusto posađenog i pravilno orezanog drveća i visokog žbunja. 
- Kod objekata sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima prostor između objakta i ulice popločavati kamenim, 

betonskim ili behaton pločama ili štampanim betonom. Fizičkim barijerama (vrlo visoki ivičnjaci, podzidi, stepenice i 
sl.) spriječiti prilaz vozila na pješačke površine. 

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

Predloženi sadni materijal ili slične vrste koristiti uz poštovanje sljedećih smjernica: 
- koristiti vrste otporne na uslove sredine, 
- izbor vrste sadnog materijala vršiti prema pedološkim karakteristikama same lokacije. 
- koristiti zdrave sadnice, rasadnički pravilno odnjegovane, kontejnerski materijal standardnih dimenzija, a drveće sa 

pravim deblom, 
- sadni materijal uskladiti sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima prostora. 
 

12. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA 

Projektovati u sladu sa odredbama važećeg Pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagodjavanja objekata za pristup i 
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Na svakih 10 stamb. jednica obezbijediti min 1 pristupačna. 
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13. USLOVI ZAŠTITE 

13.1. ZAŠTITA ŽIVOTNE SREDINE 

Na području plana ne postoje zaštićeni spomenici prirode. Potrebno je u sladu sa zakonskom regulativom zaštititi 
maslinjake, šume na obodima planskog zahvata. 
Elaborat o procjeni uticaja na životnu srednu izraditi za turističke objekte pov. preko 1000m², stambeno-poslovne objekte 
sa više od 1000m² poslovnog prostora i garaže sa više od 200PM. Za ostale objekte predvidjeti mjere zaštite od buke. 

13.2. ZAŠTITA KULTURNIH DOBARA 

Na lokaciji i u oruženju nema objekata na popisu registrovanih spomenia kulture. 
 

14. USLOVI ZA RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE 

Projektovati u skladu sa važećom zakonskom regulativom i na način oji omogućava racinalno korišćenje energije i izraditi 
elaborat o energetskoj efikasnosti. 
  

15. USLOVI ZA ODNOŠENJE ČVRSTOG KOMUNALNOG OTPADA 

Čvrsti komunalni otpad sa prostora DUP-a Podkošljun prikupljati u kontejnerima i kantama. Mjesta za postavljanje 
kontejnera za smeće predvidjeti u saradnji sa nadležnim komunalnim preduzećem: 

- na parcelama stambenih objekata čija BRGP je veća od 500 m2, 
- na parcelama objekata turističke namjene. 

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na površinama namijenjenim za parkiranje vozila. 
Mjesta za postavljanje kontejnera za smeće treba da budu što bliže javnim saobraćajnicama uz minimalnu denivelaciju 
(bez ivičnjaka) u odnosu na saobraćajnicu, sa padom od 5 % prema saobraćajnici. Moguće ih je sa tri strane vizuelno 
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama čija max visine 1,5m. 
 
 
 

B. IZGRADNJA PREDVIDJENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 

 

OSNOVNI PODACI O LOKACIJI, POSTOJEĆEM STANJU 
I POZCIONIRANJU OBJEKTA 

Lokaciju čini urbanistička parcela UP 1 blok 34 u zahvatu DUP-a Podkošljun (Službeni list CG – opšt. propisi broj 26/08), 
koju čini Katastarska parcela 372/9 Katastarska opština Budva. 

Površina urbanističke parcele je 738m². 

Lokacija je ugaona. Parcela se sa tri strane (na sjevero-istoku, sjevero-zapadu i jugo-zapadu) graniči sa javnim 
površinama namjenjenim saobraćaju, odnosno na ove tri strane granice parcele se poklapaju sa regulacionim linijama. 
Na jugo-istočnoj strani parcela se graniči sa susjednom urbanističkom parcelom broj 2 blok 34. 

Teren parcele je ravan, u najvećem dijelu na niveletama 63-64m nadmorske visine. U južnom uglu je teren u nagibu, ka 
saobraćajnici, do nivelete cca 61m nadmorske visine. 
Obodne saobraćajnice su u nagibu i to: 

- uz jugo-zapadnu granicu parcele - od 63mnm (u zoni raskrsnice) do 58mnm uz južni ugao parcele; 
- uz sjevero-zapadnu granicu parcele - od 63mnm (u zoni raskrsnice) do 68mnm uz sjeverni ugao parcele; 
- uz sjevero-istočnu granicu parcele – od 68mnm uz sjeverni ugao parcele do 67mnm uz istočni ugao parcele. 

Imajući u vidu uslove terena i planiranih saobraćajnica, potrebno je prema saobraćajnicama, a po obodu parcele, 
predvidjeti podzide (osim u dijelu uz istočni ugao parcele). U južnom dijelu parcele je, zbog denivelacije terena) moguće 
predvidjeti parking prostor ili ulaz u podzemnu etažu objekta. Imajući u vidu nivelete terena i saobraćajnica 
najracionalnije je predvidjeti kolski/pješački prilaz u zoni zapadnog ugla parcele. 
Vizura ka moru je na jugo-zapadnoj strani. 
Na lokaciji nema postojećih objekata. 
 
Kolski prilaz je, imajući uslove terena i nivelete saobraćajnica, predvidjen sa saobraćajnice na jugo-zapadnoj strani. U 
zapadnom uglu parcele je formiran parking prostor. Pješački prilaz objektu je sa parking prostora, prateći sjevero-
zapadnu stranu parcele. Dodatni parking prostor je, koristeći denivelaciju terena i nivelete saobraćajnice, ppredvidjen sa 
jugo-zapadne strane, u južnom dijelu parcele, i to kao natkrivena parking mjesta. 
Obekat je, imajući u vidu uslove terena i vizure ka moru, predvidjen u sjevero-istočnom dijelu parcele. Ulaz je sa sjevero-
zapadne strane. Dvorište je formirano izmedju objekta i jugo-zapadne granice parcele. 
Pod prizemlja objekta je na niveleti 63,80mnm. 
 

1. PARCELACIJA 

Elaborat o parcelaciji po planskom dokumentu, ovjeren od strane Uprave za nekretnine je priložen uz tehničku 
dokumentaciju. 

Parcela je površine 738m². 

 

2. FAZNOST IZGRADNJE 

Tehničkom dokumentacijom je predvidjena fazna izgradnja i to: 
FAZA I – izgradnja stambenog objekta spratnosti P+1; 
FAZA II – dogradnja objekta iz faze I na nivou prizemlja i prvog sprata, i nadogradnja do visine predvidjene 
planskim dokumentom P+3 (+ugaoni akcenat visine etaže) i do površina predvidjenih planskim dokumentom. 
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C. IZGRADNJA U OKVIRU FAZE I 

 
 

1. NAMJENA POVRŠINA I OBJEKATA 

Namjena objekta je stanovanje. 
U okviru faze I izgradnje je predvidjen stambeni objekat sa 1 stambenom jedinicom. U okviru objekta nisu predvidjeni 
poslovni prostori. 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći. Nisu predvidjeni pomoćni objekti. 
 

2. VERTIKALNA REGULACIJA 

2.1. SPRATOVI I SPRATNE VISINE 

Objekat ima dvije nadzemne etaže – P+1. Nisu predvidjene podzemne etaže. 

Spratne visine su u skladu sa odredbama planskog dokumenta za stambene etaže i to: prizemlje 3,20m i sprat 3,00m. 

Kota poda prizemlja je na 0,10-0,15m u odnosu na okolni finalno uredjeni teren. 

2.2. VERTIKALNA REGULACIJA, VISINA OBJEKTA I SPRATNOST 

Spratnost objekta je P+1. Nisu predvidjene podzemne etaže. 

Visina objekta je 6,70m mjereno od nivete terena uz objekat do najviše kote nazitka ravnog krova. 
 

3. HORIZONTALNA REGULACIJA 

Objekat je pozicioniran u okviru prostora za izgradnju na parceli, koji je definisan: 
- gradjeviskim linijama prema ragulaciji (sa tri strane parcele, gde su gradjevisnke linije date grafičkim prilozima 

planskog dokumenta) i 
- bočnom gradjevinskom linijom prema jugo-istočnoj granici parcele, gde je gradjevinska linija postavljena na 

udaljenju 2,50m od granice parcele. 

Nema dijelova objekta (vijenaca, erkera, oluka) koji prelaze gradjevinske linije. 

Izgradjena površina objekta (površina zauzetosti parcele) je 152,06m² (a dozvoljena max 314m²). 
Indeks zauzetosti parcele je 0,21 (a dozvoljeno je Iz=0,43). 

Bruto razvjena gradjevinska površina objekta je 285,09m² (a dozvoljna je max 1255m²). 
Indeks izgradjenosti parcele je 0,39 ( a dozvoljen je Ii=1,70). 

 

4. SAOBRAĆAJ I STACIONARNI SAOBRAĆAJ 

Parking mjesta su obezbjedjena u okviru urbanističke parcele i to: 
4PM na otvorenom u zapadnom dijelu parcele, sa prilazom sa saobraćajnice uz jugo-zapadnu granicu parcele i  
4PM u južnom dijelu parcele, u formi parkinga natkrivenog zelenom površinom, sa prilazom sa saobraćajnice uz jugo-
zapadnu granicu parcele. 

Objekat podrazumjeva jednu stambenu jednicu, te je po standardu 1,1PM / stanu ili apartmanu potrebno 2PM. 

Ukupno je predvidjeno 8PM. Nema deficita parking mjesta.  

 

5. URBANISTIČKI PARAMETRI 

 DOZVOLJENO OSTVARENO OSTAJE ZA FAZU II 

Spratnost G+P+3 (+ ugaoni akcenat) P+1 G+P+3+P.E. 

Površina zauzetosti parcele (m²) 314,00 152,06 161,94 

BRGP (m²) 1.255,00  285,09 969,91 

Indeks zauzetosti 0,43 0,21 0,22 

Indeks izgradjenosti 1,70 0,39 1,31 

Broj stambenih / apartmanskih jednica 9 1 8 

Broj parking mjesta za 9 stanova 10PM 8PM min dodatna 2PM 

 

6. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, planirani objekat i ambijent koji se zajedno sa njim formira ne 
podrazumjevaju elemente i kompozicije koji vode ka kiču. Nema lažne postmodernističke arhitekture, napadnog 
folklorizma, istorijskih etnoelementa drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i sl.), 
pseudoarhitekture zasnovane na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastičnim, gipsanim i drugim elementima, 
dodavanja lažnih mansardnih krovova, kao ni arhitektonski nasilnog pretvaranja ravnih krovova u kose. 

Planirani objekat ima jednostavnu formu, prilagodjenu funkciji, namjeni i lokaciji, obradjenu u skladu sa modernim i 
savremenim arhitektonskim principima. Upotrebom zelenila i tretmanom slobodnih površina parcele, fomiran je ambijent 
koji zajedno sa objektom čini cjelinu u funcionalnom, oblikovnom i likovnom smislu. 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, u obradi fasada su predvidjene svijetle prigušene boje, koje odgovaraju 
karakteritičnim bojama podneblja.  Najveći dio objekta je u bijeloj boji, nekoliko akcenata je obradjeno prirodnim lokalnim 
kamenom, a dio fasade uz ulaz je obradjen u boji koja odgovara spektru boja lokalnog kamena. 

Fasadni i ostali materijali za obradu spoljnih dijelova objekta su savremeni, otporni na atmosferske uticaje i povećan 
salinitet vazduha. 



7 

Krov objekta je ravan, zato što se predvidja i izgradnja faze II nad objektom planiranim u fazi I. 

Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska, sa nosećim platnima i stubovima, na koje se oslanjaju grede 
i medjuspratne tavanice. Kose ploče stepeništa su armirano-betonske, kao i temelji objekta. Dimenzionisanje 
konstrutivnih elemenata uključujući i temelje predstavljaće sastavni dio glavnog projekta. 

Zidovi fasadne ispune se rade od bloka debljine 19cm. Unutrašnje pregrade se rade od bloka u debljinama 10cm i 19cm. 
Instalacione vertikale se obzidjuju blokom debljine 7cm ili gips karonskim ploačama na potonstrukciji. 

Hidroizlacija se predvidja u okviru slojeva podova na tlu, slojeva podova mokrih čvrova, terasa i krovne terase na nivou 
prvog sprata i u okviru slojeva preko poslednje medjuspratne tavanice (kojima se formira ravan krov). Termoizolacija se 
predvidja u okvru slojeva podova na tlu, slojeva krovne terase, slojeva ravnog krova i u slojevima obloge fasadnih 
zidova. Zvučna izolacija se predvidja u oviru slojeva podova medjuspratne tavanice izmedjju prizemlja i sprata. 

Fasadni zidovi se rade kao demit sa termoizolacinim slojem debljine 5cm ili se oblažu kamenom, preko termoizolacionog 
sloja debljine 5cm. Fasadni otvori se rade u konstruciji od aluminijumsih ili PVC višekomornih profila i zastakljuju 
termopaetom. 

Podovi se obradjuju keramikom i parketom. Zidovi kupatila i kuhinje se obradjuju keramikom, a ostali malterišu i finalno 
obradjuju poludisperzijom. Plafoni se malterišu i finalno obradjuju poludisperzijom, a dio se radi kao spušteni plafon. 

Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom od medijapana. 

Spoljašnje ograde se rade kao transparentne, od kaljenog stakla, sa ili bez parapeta. Visna ograde od poda do vrha 
ograde je 110cm. 
 

7. UREDJENJE PARCELE 

7.1. IZGRADNJA PODZIDA 

Podzide se planiraju po obodu parcele prema saobraćajnicama. Podzide i potporni zidovi se rade kao armirano-betonski, 
prema dredbama plana, a vidne strane oblažu lokalnim kamenom. 

7.2. OGRADJIVANJE PARCELE 

Na mestima denivelacija (uz jug-zapadnu granicu parcele) planira se transparentna zaštitna ograda na kruni zida. Prema 
raskrsnici u zapadnom uglu parcele ograda može biti visine max 90cm. Visinu kapije ili rampe usladiti sa visinom ograde. 

7.3. ZELENE I SLOBODNE POVRŠINE 

Ozelenjavanje se vrši po specifičnim principima za gradsko zelenilo u skladu sa odredbama planskog dokumenta.  
Na lokaciji nema postojećih sadnica visokog zelenila. 
Slobodne površine se uredjuju uz maksimalno korišćenje lokalnih oblikovnih elemenata i materijala za uređenje terena, 
ograde i podzidi u kamenu i slično, u skladu sa mediteranskim ambijentom. 
Za ozelenjavanje koristiti vrste navedene u planskom doumentu u Prijedlogu vrsta za ozelenjavanje, a prednost davati 

autohtonim vrstama. Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne vrste (trave, cvijeće, perene, žbunaste i drveće) 
različite visine, različitog habitusa (oblika krošnje), različitog vremena cvjetanja, različitih boja lišća i cvijeta. Izbjegavati 
vrste koje mogu izazvati polenske alergije. Planiraju se vrste koje ne dostižu velike dimenzije. Pri izboru biljnog materijala 
i njegovog komponovnja voditi računa o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata. Prostor između ulice i objekta 
ozeleniti dekorativnim vrstama. 
Radi zaštite od pogleda sa ulice i susjednih parcela, zbog zaštite od buke i zagađenja sa ulice, u skladu sa planskim 
dokumentom, planira se podizanje žive ograde. 
Takodje se u skladu sa odredbama plana, planira kombinovanje parternog zelenila sa žbunastim zasadima i drvećem. 
Planiran je travnjak otporan na sušu i gaženje.  
U skladu sa odredbama planskog dokumenta planiraju se vrste otporne na uslove sredine, uskladjene sa pedološkim 
karakteristikama lokacije, zdrave sadnice, rasadnički pravilno odnjegovane, kontejnerski materijal standardnih dimenzija, 
a drveće sa pravim deblom, i sadni materijal uskladjen sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima prostora. 
 

8. NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA 

Objekat ne podleže odredbama važećeg Pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagodjavanja objekata za pristup i 
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. 
 

9. RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE 

Elaborat o energetskoj efikasnosti izraditi u okviru glavnog projekta. 
  

10. USLOVI ZA ODNOŠENJE ČVRSTOG KOMUNALNOG OTPADA 

U skladu sa odredbama plana nije potrebno predvidjeti mjesta za skladištenje otpada. 
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D. IZGRADNJA U OKVIRU FAZE II 

 
 

IZGRADNJA U OKVIRU FAZE II 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, predvidjena je fazna izgradnja. Grafičkim prilozima tehničke 
dokumentacije dato je rješenje vezano za fazu II, kao i urbanitički parametri koji se ostvaruju izgradnjom faze II, a u 
smislu dokazivanja ispunjenosti uslova datih planskim dokumentom. 

Faza II se planira kao dogradnja objekta iz faze I i to na nivou prizemlja i sprata, te nadogradnja do visine dozvoljene 
planskim dokumentom  P+3 (+ugaoni akcenat visine etaže). U skladu sa odredbama planskog dokumenta vezano za 
ugaone lokacije, korišćena je preporuka formiranja ugaonog acenta, uz poštvanje zadatih parametara: površina 
zauzetosti, BRGP objekta, indeksi zauzetosti i izgradjenosti. Ugaoni acenat ima površinu od 20% površine tipske etaže. 

Izgradnja faze II podrazumjeva: 

- dogradnju na nivou prizemlja, u smislu zastakljivanja ulazne partije izvedene u okviru faze I (formiranje 
vetrobrana) i formiranja terasa na tlu natkrivenih objektom i terasama na višim etažama objekta; 

- dogradnju na nivou prvog sprata na način da se proširuju postojeći kapaciteti, da krovna terasa i prostor oko nje 
postaju stambeni prostor i da se nad ulazom formira soba sa kupatilom. Na nivou prvog sprata se formira 
zasebna stambena jednica. 

- nadgradnju drugog i trećeg sprata sa po tri stambene jedinice i ugaonog nadvišenja sa jednom jedinicom – 
ateljeom. 

Uz stepenište se na prostoru ostave iz faze I formira liftovsko okno. 

U okviru izgradnje u fazi II ne predvidjaju se intervencije u pogledu uredjenja terena, osim izgradnje 2 paring mjesta na 
otvorenom, uz sjevero-istočnu granicu parcele. 

Ukupan broj stambenih jednica u okvru II faze je 8. Zajedno sa fazom I ukupan broj stambenih jedinica je 9, što odgovara 
odredbama planskog dokumenta. 

Uz sjevero-istočnu granicu parcele u fazi II se planiraju 2PM. Ukupno sa fazom I  u kojoj je predvidjeno 8PM naon faze II 
kapacitet će biti 10PM, što odgovara odredbama planskog dokumenta (za 9 stambenih jedinica je po standardu 
1,1PM/stanu potrebno 10PM). 

Površina zauzetosti parcele u fazi II je 274,33m². Indeks zauzetosti je 0,37. Pošto se faza II realizuje kao dogradnja i 
nadogradnja faze I indeks zauzeosti i površina zauzetosti podrazumjevaju i fazu I. Dakle zajedno faze I i II imaju 
zauzetost parcele od 274,33m² i indeks zauzetosti 0,37 (što je u skladu sa odredbama planskog dokumenta). 

BRGP objekta u fazi II izgradnje je 899,06m² a indeks izgradjenosti 1,22. Ukupno faze I i II imaju BRGP 1.184,15m² i 
indeks izgradjenosti 1,60 (što je u skladu sa odredbama planskog dokumenta). 
 

1. NAMJENA POVRŠINA I OBJEKATA 

Namjena objekta je stanovanje. 
U okviru faze II izgradnje je predvidjen stambeni objekat u vidu dogradnje i nadgradnje objekta iz faze I (povećanje 
gabarita, spratnosti i BRGP obekta iz faze I). U fazi II se planira 8 stambenih jedinica, što sa fazom I čini ukupno 9 
stambenih jedinica.  
U okviru objekta nisu predvidjeni poslovni prostori. 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći. Nisu predvidjeni pomoćni objekti. 
 

2. VERTIKALNA REGULACIJA 

2.1. SPRATOVI I SPRATNE VISINE 

Objekat ima četiri nadzemne etaže – P+3 (uz formiranje ugaonog akcenta - nadvišenja visine jedne etaže). Nisu 
predvidjene podzemne etaže. 

Spratne visine su u skladu sa odredbama planskog dokumenta za stambene etaže i to: prizemlje 3,20m, spratove 3,08m 
i ugaono nadvišenje 3,00m. 

Kota poda prizemlja je na 0,10-0,15m u odnosu na okolni finalno uredjeni teren. 

2.2. VERTIKALNA REGULACIJA, VISINA OBJEKTA I SPRATNOST 

Spratnost objekta nakon izvodjena faze II je P+3 sa ugaonim akcentom – nadvišenjem visine jedne etaže. Nisu 
predvidjene podzemne etaže. 

Visina gornje ivice rovnog vijenca je na 12,56m u odnosu na otu prizemlja (odnosno max 12,70m u odnosu na teren oko 
objekta i dvorište) što je u skladu sa odredbama planskog dokumenta. 
 

3. HORIZONTALNA REGULACIJA 

Objekat je pozicioniran u okviru prostora za izgradnju na parceli, koji je definisan: 
- gradjeviskim linijama prema ragulaciji (sa tri strane parcele, gde su gradjevisnke linije date grafičkim prilozima 

planskog dokumenta) i 
- bočnom gradjevinskom linijom prema jugo-istočnoj granici parcele, gde je gradjevinska linija postavljena na 

udaljenju 2,50m od granice parcele. 

Nema erkera koji prelaze gradjevinske linije. Oluci su izbočeni 35cm u odnosu na fasadne ravni. 

Izgradjena površina objekta (površina zauzetosti parcele) je 274,33m² (a dozvoljena max 314m²). 
Indeks zauzetosti parcele u okviru faze II je 0,37 (a dozvoljeno je Iz=0,43). 



9 

Bruto razvjena gradjevinska površina objekta u okviru faze II je 899,06m² uključujući i natkrivene a stubovima i platnima 

oivičene terase na nivou prizemlja objekta.  Ukupno faze I i II imaju BRGP 1.184,15m² (a dozvoljna je max 1255m²). 
Indeks izgradjenosti parcele u okviru faze II je 1,22 a zajedno sa fazom I 1,60 ( a dozvoljen je Ii=1,70). 

 

4. SAOBRAĆAJ I STACIONARNI SAOBRAĆAJ 

Parking mjesta su obezbjedjena u okviru urbanističke parcele i to: 

- u okviru faze I 8PM (4PM na otvorenom u zapadnom dijelu parcele i 4PM u južnom dijelu parcele, u formi 
parkinga natkrivenog zelenom površinom; 

- u okviru faze II 2PM na otvornom uz sjevero-istočnu granicu parcele. 

Objekat ukupno nakon izgradnje faza I i II ima predvidjenih 9 stambenih jedinica. Za njih je, po planskom standardu 
1,1PM/stanu, potrebno 10PM koliko je i predvidjeno ovim rješenjem. 

 

5. URBANISTIČKI PARAMETRI 

 
DOZVOLJENO OSTVARENO 

U FAZI I 
OSTVARENO 

U FAZI II 
UKUPNO 
FAZE I i II 

Spratnost G+P+3 (+ ugaoni akcenat) P+1 P+3 (+ug.akcenat) P+3 (+ug.akcenat) 

Pov. zauzetosti parcele (m²) 314,00 152,06 274,33 274,33 

BRGP (m²) 1.255,00  285,09 899,06 1.184,15 

Indeks zauzetosti 0,43 0,21 0,37 0,37 

Indeks izgradjenosti 1,70 0,39 1,22 1,60 

Broj stamb. / apart. jednica 9 1 8 9 

Broj parking mjesta za 9 stanova 10PM 8PM 2PM 10PM 

 

6. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, planirani objekat i ambijent koji se zajedno sa njim formira ne 
podrazumjevaju elemente i kompozicije koji vode ka kiču. Nema lažne postmodernističke arhitekture, napadnog 
folklorizma, istorijskih etnoelementa drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i sl.), 
pseudoarhitekture zasnovane na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastičnim, gipsanim i drugim elementima, 
dodavanja lažnih mansardnih krovova, kao ni arhitektonski nasilnog pretvaranja ravnih krovova u kose. 

Planirani objekat ima jednostavnu formu, prilagodjenu funkciji, namjeni i lokaciji, obradjenu u skladu sa modernim i 
savremenim arhitektonskim principima. Upotrebom zelenila i tretmanom slobodnih površina parcele, fomiran je ambijent 
koji zajedno sa objektom čini cjelinu u funcionalnom, oblikovnom i likovnom smislu. 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, u obradi fasada su predvidjene svijetle prigušene boje, koje odgovaraju 
karakteritičnim bojama podneblja.  Najveći dio objekta je u bijeloj i sivoj boji, koja odgovara spektru boja lokalnog 
kamena. Nekoliko akcenata je obradjeno prirodnim lokalnim kamenom. 

Fasadni i ostali materijali za obradu spoljnih dijelova objekta su savremeni, otporni na atmosferske uticaje i povećan 
salinitet vazduha. 

Krov objekta je kos, nagiba 18°. 

Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska, sa nosećim platnima i stubovima, na koje se oslanjaju grede 
i medjuspratne tavanice. Kose ploče stepeništa su armirano-betonske, kao i temelji objekta. Dimenzionisanje 
konstrutivnih elemenata uključujući i temelje predstavljaće sastavni dio glavnog projekta. 

Zidovi fasadne ispune se rade od bloka debljine 19cm. Unutrašnje pregrade se rade od bloka u debljinama 10cm i 19cm. 
Instalacione vertikale se obzidjuju blokom debljine 7cm ili gips karonskim ploačama na potonstrukciji. 

Hidroizlacija se predvidja u okviru slojeva podova na tlu, slojeva podova mokrih čvrova, terasa i krovne terase na nivou 
prvog sprata i u okviru slojeva preko poslednje medjuspratne tavanice (kojima se formira ravan krov). Termoizolacija se 
predvidja u okvru slojeva podova na tlu, slojeva krovne terase, slojeva ravnog krova i u slojevima obloge fasadnih 
zidova. Zvučna izolacija se predvidja u oviru slojeva podova medjuspratne tavanice izmedjju prizemlja i sprata. 

Fasadni zidovi se rade kao demit sa termoizolacinim slojem debljine 5cm ili se oblažu kamenom, preko termoizolacionog 
sloja debljine 5cm. Fasadni otvori se rade u konstruciji od aluminijumsih ili PVC višekomornih profila i zastakljuju 
termopaetom. 

Podovi se obradjuju keramikom i parketom. Zidovi kupatila i kuhinja se obradjuju keramikom, a ostali malterišu i finalno 
obradjuju poludisperzijom. Plafoni se malterišu i finalno obradjuju poludisperzijom, a dio se radi kao spušteni plafon. 

Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom od medijapana. 

Spoljašnje ograde se rade kao transparentne, od kaljenog stakla, sa ili bez parapeta. Visna ograde od poda do vrha 
ograde je 110cm. Na prozorima sa niskim parapetom i francuskim balkonima radi se transparentna metalna ograda. 

 

7. UREDJENJE PARCELE 

7.1. IZGRADNJA PODZIDA 

Uz parking planiran za fazu II izgradnje predvidjeti zidove kao armirano-betonske, sa vidnim stranama oblaženim 
lokalnim kamenom. 

7.2. OGRADJIVANJE PARCELE 

U fazi II nije predvidjeno ogradjivanje parcele.. 
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7.3. ZELENE I SLOBODNE POVRŠINE 

U fazi II nije predvidjeno posebno urednjenje parcele, jer je isto planirano za izvodjenje u okviru izgradnje faze I. 
Potrebno je tehničkom doumentacijom za fazu II predvidjeti održavanje i eventualne intervencije na uredjenju partera, oje 
mogu nastati kao posledica izvodjenja gradjevinsh radova prilikom izgradnje faze II. 
 

8. USLOVI ZA ODNOŠENJE ČVRSTOG KOMUNALNOG OTPADA 

U skladu sa odredbama, plana prilikom izrade tehničke dokumentacije za izgradnju u okviru faze IIpotrebno predvidjeti 
mjesta na parceli za skladištenje otpada. 

 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 



1 

Tehnička doumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 

Objekat: STAMBENI OBJEKAT  / faze I i II 

Lokacija: UP 1 blok 34 DUP Podkošljun (Službeni list CG – opšt. propisi broj 26/08) 
koju čini K.p. 372/9 KO Budva, Opština Budva 

Investitor: Lazović Neža 

 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE 

 
 

Tehnička dokumentacija – idejno rješenje je radjena na osnovu geodetske podloge predmetne parcele sa parcelacijom 
po planskom dokumentu i urbanističko-tehničkih uslova broj 06-061-1312/4 izdatih 05.02.2019. godine od Sekretarijata 
za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva, i projektnog zadatka investitora. 

Tehnička dokumentacija – idejnim rješenjem su obradjene FAZA I izgradnje, koja podrazumjeva stambeni 
objekat spratnosti P+1, kao i FAZA II izgradnje, koja podrazumjeva dogradnja i nadgradnja objekta iz faze I do 
spratnosti P+3 (+ugaoni akcenat). 

Tehničkom dokumentacijom se dokazuje ispunjenje parametara zadatih planskim dokumentom, najprije za fazu I 
izgradnje, a potom i za obije faze izgradnje zajedno. 
 

LOKACIJA 

Lokaciju čini urbanistička parcela UP 1 blok 34 u zahvatu DUP-a Podkošljun (Službeni list CG – opšt. propisi broj 26/08), 
koju čini Katastarska parcela 372/9 Katastarska opština Budva. 

Površina urbanističke parcele je 738m². 

Lokacija je ugaona. Parcela se sa tri strane (na sjevero-istoku, sjevero-zapadu i jugo-zapadu) graniči sa javnim 
površinama namjenjenim saobraćaju, odnosno na ove tri strane granice parcele se poklapaju sa regulacionim linijama. 
Na jugo-istočnoj strani parcela se graniči sa susjednom urbanističkom parcelom broj 2 blok 34. 
 

POSTOJEĆE STANJE 

Na lokaciji nema izgradjenih objekata, kao ni vrijednih zasada visokog zelenila. 
 
 

A. PARAMETRI I ODREDBE PREDVIDJENE PLANSKIM DOKUMENTOM 
I URBANISTIČKO-TEHNIČKIM USLOVIMA 

 
 

1. PARCELACIJA 

Urbanističko-tehničkim uslovima je propisana izrada Elaborata  parcelaciji po planskom dokumentu, koji mora biti ovjeren 
od strane Uprave za nekretnine. 
 

2. FAZNOST IZGRADNJE 

Planskim dokumentom je dozvoljena fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izrađeni jednovremeno i 
prema jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konačno izgrađeni objekat ne prelazi maksimalne propisane površine 
pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. 
 

3. NAMJENA POVRŠINA I OBJEKATA 

Na predmetnoj parceli je planskim dokumentom predvidjena namjena stanovanje srednje gustine (SS2). 

Stanovanje srednje gustine (SS2) je stanovanje sa više stambenih jedinica ili turističkih apartmana (višeporodični i 
višestambeni objekti), sa srednje visokim ili objektima veće visine ili visokim objektima (SS2), pretežne spratnosti od 
G+P+3 do G+P+5. U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrožavaju okolinu. 
Prema načinu građenja stambeni objekti u zoni SS2 mogu biti: 

- višeporodični sa min 4, a max 6 stambenih jedinica 
- višestambeni sa min 7 stambenih jedinica. 

Stambena jedinica je stan ili turistički apartman. Turistički apartman se smatra stambenom jedinicom. 

Broj stanova/apartmana u planskom dokumentu je obračunski određen tako što je za 1 stan stan / turistički apartman 
određena površina od 110m². 
Predvidjeni broj stanova/apartmana za predmetnu parcelu je 9. 

Samostojeći objekat je objekat koji sa svih strana ima neizgrađeni prostor (sopstvenu parcelu ili javnu površinu). Uz 
objekat može biti naslonjen pomoćni objekat. 
Pomoćni objekat je objekat za smještaj vozila - garaža, ostava za alat, ogrjev i sl., koji ne predstavlja uređenje okućnice, 
a koji se gradi na urbanističkoj parceli namijenjenoj gradnji osnovnog objekta neke druge namjene. Pomoćni objekat je 
cisterna za vodu, rezervoar (za mazut, lož ulje, TNG, i sl.), septička jama i sl. ukoliko je njegova visina na najnižoj tački 
konačno nivelisanog terena uz objekat viša od 1m. Najveća dozvoljena spratnost pomoćnih objekata je prizemlje (P), 
odnosno max visina 3m do vijenca objekta, a površina max 30m². 
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4. VERTIKALNA REGULACIJA 

4.1. SPRATOVI I SPRATNE VISINE 

Nadzemna etaža je bilo koja na i iznad konačno nivelisanog i uredjenog terena (kod koje je visinska razlika između 

plafona i najniže tačke konačno uređenog i nivelisanog terena neposredno uz objekat veća od 1,00 m), uključujući 
prizemlje ali ne i potkrovlje. Korisna etaža je i potkrovlje ukoliko ima jednu ili više korisnih prostorija prosječne visine min 
2,40m na 60% površine osnove i visinu nazitka najviše 1,50m. 
Svjetla visina korisne etaže iznosi min 2,50m (osim prostorija za smještaj agregata za proizvodnju struje, uređaja za 
klimatizaciju, solarnu tehniku, peći za etažno grijanje i sl.) 

Najveća spratna visina (od poda do poda) je: 

- stambena etaža 3,0-3,2m 
- poslovno-komercijalna etaža 4,0m 
- podzemna etaža 3,0m. 

Visina objekta ne može biti veća od najveće dozvoljene, definisane planom u metrima. 

Podzemna etaža (garaža podrum ili suteren) je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konačno nivelisanog i uredjenog 

terena. Objekti mogu imati samo jedan podrum (garažu), osim objekata javne namjene, višestambenih objekata i 
poslovnih objekata, kod kojih zbog obezbjeđenja potrebnih mjesta za stacioniranje vozila garaža može biti u više 
podzemnih etaža. 
Suteren se smatra korisnom etažom koja je dijelom ukopana u teren, ali manje od 2/3 svoje visine ispod konačno 
uređenog i nivelisanog terena. Objekti mogu imati samo jedan suteren. 
Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti više od 3,0 m ni niže od 2,20 m. 

Kota poda prizemlja: 

- na pretežno ravnom terenu max 1,2m iznad kote konačno nivelisanog i uredjenog terena, a za objekte sa 
podzemnim etažama, max 1,5m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena 

- na terenu u većem nagibu max 3,5m iznad kote konačno nivelisanog i uredjenog terena uz najniži dio objekta. 

Potkrovlje je dio objekta ispod krovne konstrukcije, a iznad međuspratne konstrukcije posljednje etaže, ne smije izlaziti 

iz horizontalnog gabarita objekta i može biti formirano na sljedeće načine: 
- potkrovlje ispod kosog krova - svijetla visina nazitka max 1,50 m, uz nagib krova do 23°, sa planiranjem 

korisnog prostora isključivo u jednom nivou, uz mogućnost izgradnje samo jedne galerije 
- potkrovlje ispod ravnog krova, krova blagog nagiba do 10°, poluobličastog krova ili mješovitog krova, sa 

površinom max 75% površine tipske nadzemne etaže, uvučeno pretežno s ulične strane (povučeni sprat – Ps). 
 

4.2. VERTIKALNA REGULACIJA, VISINA OBJEKTA I SPRATNOST 

Dozvoljena spratnost za predmetnu parcelu je G(ili Po)+P+3 (srednje visoki objekat sa max 4 nadzemne etaže sa 

mogućnošću izgradnje podzemne etaža). 
Ugaoni objekti je potrebno da (ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju) imaju dominantni građevinski element 

na uglu. Moguće je da ugaoni akcenat ima 1 sprat više u odnosu na datu spratnost objekta, ali se ne može prekoračiti 
propisan indeks izgrađenosti. 

Visina objekta se na nagnutim terenima određuje (u metrima) od najniže kote okolnog terena ili trotoara do najviše kote 

sljemena (ili vijenca) ili ravnoga krova, na nepovoljnijoj strani (gdje je visina veća). 
Najveća dozvoljena visina vijenca za spratnost G+P+3 je 13,5m (od konačno nivelisanog i uređenog terena najnižeg 

djela objekta do gornje ivice krovnog vijenca) i mjeri se: 
- na pretežno ravnom terenu - od konačno nivelisanog i uređenog terena do gornje ivice konstrukcije posljednje 

etaže ili horizontalnog serklaža 
- na terenu u većem nagibu - od ivice poda najniže korisne etaže objekta do gornje ivice konstrukcije posljednje 

etaže ili horizontalnog serklaža. 
Najveća dozvoljena visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, kod složenih krovova) je 3,50 m mjereno 

od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova. 
 

5. HORIZONTALNA REGULACIJA 

Prostor za izgradnju na parceli je određen građevinskim linijama, sa jedne ili više strana, i minimalnim udaljenjima u 

odnosu na granicu parcele ili susjedne objekte, u skladu sa uslovima Plana. 
U njega se moraju smjestiti ortogonalne projekcije svih objekata (osnovnih, privrednih i pomoćnih objekata), uključujući i 
površine terase u prizemlju koja je konstruktivni dio podzemne etaže. 
U njega se ne mora se smjestiti izgradnja koja predstavlja uređenje urbanističke parcele i dijelovi građevine (vijenci, 
oluci, erkeri) prepušteni do 0,50m izvan fasadne ravni objekta. 

Građevinska linija predstavlja liniju na, iznad i ispod površine zemlje, do koje je dozvoljeno građenje: 

- Građevinska linija prema regulacionoj liniji je obavezujuća i na nju se postavlja jedna fasada objekta. 

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze građevinsku liniju prema neizgrađenim 
javnim površinama (zelenilo i saobraćajnice) max do 1,20m, na min visini 3,0m od konačno nivelisanog i 
uređenog okolnog terena ili trotoara. 
Nije dozvoljeno građenje između građevinske i regulacione linije, osim potpuno ukopanog diijela zgrade za 
garažiranje. 

- Bočna gradjevinska linija je udaljena 2,5m od bočne granice parcele (izuzetno min 1,5m ukoliko je oblik 

parcele nepravilan). Rastojanje od susednog objekta min 4,0m 
- Zadnja gradjevinska lijina je udaljena 2,5m od zadnje granice parcele. 
- Najmanje udaljenje objekta od susjednog objekta je 4,0m. 

- Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguća isključivo uz pisanu saglasnost 
vlasnika susjedne parcele na čijoj granici je predviđena izgradnja. 
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Oblik i veličina gabarita objekta u grafičkim prilozima Plana je data kao simbol i može se prilagođavati potrebama 
investitora ukoliko se poštuju zadati parametri i uslovi. 
Izgrađena površina je površina definisana spoljašnjim mjerama finalno obrađenih fasadnih zidova i stubova u nivou 
uređenog terena. U izgradjenu površinu ne ulazi otvoreni sportski teren, otvoreni bazen i fontana. 

Podzemne garaže mogu zauzimati veću površinu od gabarita objekta u nivou prizemlja uz poštovanje sledećeg: 
- za slobodnostojeće objekte min udaljenje GLG od bočnih i od zadnje granice urbanističke parcele je 1,5m 
- GLG prema javnoj saobraćajnici može da se poklapa sa granicom urbanističke parcele 
- uz ispunjenje prethodnih uslova, horizontalni gabarit podzemne etaže namijenjene za garažu je max 60% 

površine urbanističke parcele za stambene objekte i 100% površine urbanističke parcele za stambeno-poslovne 
objekte komercijalnih i poslovnih djelatnosti (SMN) 

Predvidjena max izgradjena površina je 314m². 
Indeks zauzetosti parcele (max 0,43) je količnik izgrađene površine (zbir izgrađenih površina svih objekata na 

urbanističkoj parceli) i površine urbanističke parcele. 

BRGP - bruto razvijena građevinska površina je zbir bruto površina svih etaža objekta, određena spoljašnjim mjerama 
finalno obrađenih zidova. BRGP podzemne etaže se ne uračunava u ukupnu BRGP ukoliko je namjenjena garaži, 
ostavama, podrumima, magacinima ili je instalaciona etaža. 

Predvidjena max BRGP je 1255m². Min BRGP stanovanja je 942m², a max BRGP poslovanja i djelatnosti 314m². 
Indeks izgrađenosti parcele (max 1,70) je količnik ukupne bruto razvijene građevinske površine svih objekata na 

urbanističkoj parceli i površine urbanističke parcele. 
 

6. SAOBRAĆAJ I STACIONARNI SAOBRAĆAJ 

Iz nivelacije javnih površina u Planu proizilazi nivelacija prostora za izgradnju objekata. Visinske kote na ulicama (list 10 -
Planirano stanje - regulacija i nivelacija) su bazni elementi za nivelisanje ostalih tačaka i dobijaju se interpolovanjem. 

Potreban broj parking mjesta se obezbjedjuje na urbanističoj parceli, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garažna 
mjesta (GM) u podzemnim etažama zgrade, a prema normativu 1,1PM / stanu ili apartmanu. 

 

7. URBANISTIČKI PARAMETRI 

Površina urbanističke parcele (m²) 738,00 

Namjena površina stanovanje (SS2) 

Spratnost G+P+3 + povučena etaža (za ugaone lokacije) 

Površina zauzetosti parcele / pov. pod objektom (m²) 314,00 

BRGP (m²) 1.255,00 (stanovanje min 942m², poslovanje max 314m²) 

Indeks zauzetosti 0,43 

Indeks izgradjenosti 1,70 

Broj stambenih / apartmanskih jednica 9 

Broj parking mjesta 1,1PM/stanu ili apartmanu – za 9 stanova potr. 10PM 

 

8. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Poštovanje izvornog arhitektonskog stila je obavezujuće za rekonstrukciju, dogradnju i adaptaciju. 
Prilikom dodavanja bilo kakvih dijelova na postojeće građevine, prilikom njihove adaptacije, doziđivanja, nadziđivanja, 
zatvaranja i otvaranja raznih dijelova, mijenjanja krova i sl., potrebno je da svi novi dijelovi i radovi budu izvedeni u 
arhitektonskom stilu u kome je izgrađena postojeća zgrada. Nije dozvoljena promjena stila građenja. Izvorna fasada se 
mora očuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristička rješenja fasada, koja se predlažu prilikom 
rekonstrukcije, moraju da odgovaraju izvornim rješenjima. Nije dozvoljena koloristička prerada, oživljavanje, dodavanje 
boja i ukrasa koji nisu postojali na originalnoj zgradi, izmišljanje nove fasade i sl. 

Uljepšavanje dvorišnih fasada - Kako dvorišne fasade i kalkani zgrada učestvuju u formiranju gradske slike, potrebno 

je da dvorišne fasade i bočne vidne fasade budu na adekvatan način, u duhu uslova plana obrađene. 

Sprečavanje kiča - Novi ambijent i objekat ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka kiču 

(lažna postmodernistička arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih sredina (balustrade, fasadne 
reljefne i profilisane dekoracije, figure i sl.), pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim, 
plastičnim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje lažnih mansardnih krovova (takozvanih šubara, kapa), 
arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd.) 

Upotreba korektivnog zelenila je poželjna tamo gdje druge mjere nisu moguće. Upotreba zelenila za korekciju likovno 

arhitektonskih nedostataka postojećih zgrada je prihvatljiva i preporučuje se (vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje 
krovova, primjena puzavica i sl.) 

Upotreba materijala i boja - U obradi fasada koristiti svijetle prigušene boje, u skladu sa karakteritičnim bojama 

podneblja (bijela, bež, siva, oker...) i materijale otporne na atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. Za zidanje i 
oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vršiti na tradicionalni način. 

Krovovi su kosi, pokrivači adekvatni nagibu 18-23°. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat. 

Krovne površine podzemnih garaža moraju se urediti kao pješačke sa značajnim učešćem specijalnog krovnog zelenila. 
 

9. IZRADA GEOLOŠKIH PODLOGA 

Izraditi Projekat geoloških istraživanja tla predmetne lokacije i revidovani Eleborat o rezultatima izvršenih geoloških 
istraživanja i to za objekte veće od 1000m² ili sa 4 i više nadzemnih etaža. 
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10. ZAŠTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEHNIČKO-TEHNOLOŠKIH I DRUGIH NESREĆA 

Predvidjeti mjere zaštite od požara za objekte sa 4 i više etaža i objekte za javnu upotrebu površine preko 400m². 
Garaža mora ispunjavati propisanje uslove za zaštitu od ožara i eksplozija. 
Elaborat zatite na radu izraditi za objekte sa 1 ili više poslovnih prostora i za rušenje postojećih objekata. 
 

11. UREDJENJE PARCELE 

Odvodnjavanje terena parcele vršiti prema javnim saobraćajnim površinama ili putem atmosferske kanalizacije. Nije 
dozvoljeno odvodnjavanje prema susjednim parcelama. 

11.1. IZGRADNJA PODZIDA 

Suhozide, kao djelove tradicionalne nivelacije terena, maksimalno očuvati. Izgradnju objekata na urbanističkoj parceli 
predvidjeti na način da se suhozidine što manje oštećuju, a uređenjem terena obezbjediti njihovu sanaciju i 
rekonstrukciju na mjestima oštećenja i to tradicionalnom tehnikom zidanja. Pri rekonstrukciji i sanaciji predvidjeti dovoljan 
broj otvora za drenažu i ocjeđivanje voda iz terena obuhvaćenog suhozidom. 
Na terenima u nagibu, na mjestima usjeka i nasipa, umjesto škarpi obavezno izgraditi podzide. Podzide, uključujući i 
njihove stope izgraditi unutar granica sopstvene urbanističke parcele. Visina podzida je max 1,5m, osim uz javne 
saobraćajnice. Minimalna širina kaskade izmedju dva podzida je 2m, a nagib terena kaskade max 30º. Na kaskadi 
predvidjeti zelenilo koje svojim rastom neće ugroziti stabilnost podzida (žbunaste vrste, drveće koje u punim uzrastu ima 
mali habitus i korjenov sistem, pozavice, trava). 
Svaki podzid viši od 1,0m mora imati statički proračun sa dokazom objezbjeđenja na prevrtanje. Konstruktivni dio 
podzida izgraditi od armiranog betona, a vidljive djelove obložiti kamenom. Predvidjeti dovoljan broj otvora za drenažu i 
ocjeđivanje voda iz terena obuhvaćenog podzidom.  

11.2. OGRADJIVANJE PARCELE 

Uslovi za postavljanje ograda. 
- zidana ograda max h=0,9m (računajući od kote trotoara) ili transparentna ograda mx h=1,6m 
- ograde se postavljaju na regulacionu liniju  tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se 

ograđuje (vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele) 
- max visina ograda na uglovima raskrsnica je 0,9m mjereno od kote trotoara, zbog vizuelne preglednosti raskrsnice 

11.3. ZELENE I SLOBODNE POVRŠINE 

U zavisnosti od namjene površina parcele, prirodnih uslova, uslova okruženja i raspoloživog prostora ozelenjavanje treba 
vršiti po specifičnim principima za gradsko zelenilo.  
Sječu stabala hrasta, čempresa, palmi ili drugih primjeraka vrijednog zelenila obaviti jedino ako arhitektonskim rješenjem 
nije moguće uklopiti planiranu izgradnju sa ovim zelenilom ili njihovo presađivanje na drugo mjesto u okviru iste 
urbanističke parcele ili na drugu lokaciju nije moguće. Umjesto posječenog zelenila zasaditi novo iste vrste. 
Površine sa zelenilom ograničenog korišćenja na parcelama jednoporodičnog i višeporodičnog stanovanja uređivati i 
graditi uz maksimalno korišćenje lokalnih oblikovnih elemenata i materijala za uređenje terena, ograde i podzidi u 
kamenu i slično, u skladu sa mediteranskim ambijentom. 
Za ozelenjavanje koristiti vrste navedene u Prijedlogu vrsta za ozelenjavanje, a prednost davati autohtonim vrstama. 

Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne vrste (trave, cvijeće, perene, žbunaste i drveće) različite visine, različitog 
habitusa (oblika krošnje), različitog vremena cvjetanja, različitih boja lišća i cvijeta. Izbjegavati vrste koje mogu izazvati 
polenske alergije. 
Sadnju vršiti tako da ne zelenilo ne ugrožava infrastrukturne vodove, susjedne parcele i objekte. U zoni raskrsnica 
zelenilo ne smije ugroziti vidljivost i pogoršati bezbjednost odvijanja saobraćaja. 

Zelenilo na parcelama jednoporodičnog, višeporodičnog, višestambenog stanovanja i stanovanja sa poslovnim i 
komercijalnim djelatnostima: 
- Preporučuju se vrste koje ne dostižu velike dimenzije. Pri izboru biljnog materijala i njegovog komponovnja voditi 

računa o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata. 
- Na parcelama stanovanja prostore između ulice i objekta ozeleniti dekorativnim vrstama. 
- Uređenje zelenih i slobodnih površina raditi po ugledu na stare vrtove kakvi se još mogu sresti na ovom prostoru. Na 

terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenažu. 
- Radi zaštite od pogleda sa ulice i susjednih parcela, zbog zaštite od buke i zagađenja sa ulice, predlaže se podizanje 

žive ograde od gusto posađenog i pravilno orezanog drveća i visokog žbunja. 
- Kod objekata sa poslovnim i komercijalnim djelatnostima prostor između objakta i ulice popločavati kamenim, 

betonskim ili behaton pločama ili štampanim betonom. Fizičkim barijerama (vrlo visoki ivičnjaci, podzidi, stepenice i 
sl.) spriječiti prilaz vozila na pješačke površine. 

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

Predloženi sadni materijal ili slične vrste koristiti uz poštovanje sljedećih smjernica: 
- koristiti vrste otporne na uslove sredine, 
- izbor vrste sadnog materijala vršiti prema pedološkim karakteristikama same lokacije. 
- koristiti zdrave sadnice, rasadnički pravilno odnjegovane, kontejnerski materijal standardnih dimenzija, a drveće sa 

pravim deblom, 
- sadni materijal uskladiti sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima prostora. 
 

12. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA 

Projektovati u sladu sa odredbama važećeg Pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagodjavanja objekata za pristup i 
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Na svakih 10 stamb. jednica obezbijediti min 1 pristupačna. 



5 

13. USLOVI ZAŠTITE 

13.1. ZAŠTITA ŽIVOTNE SREDINE 

Na području plana ne postoje zaštićeni spomenici prirode. Potrebno je u sladu sa zakonskom regulativom zaštititi 
maslinjake, šume na obodima planskog zahvata. 
Elaborat o procjeni uticaja na životnu srednu izraditi za turističke objekte pov. preko 1000m², stambeno-poslovne objekte 
sa više od 1000m² poslovnog prostora i garaže sa više od 200PM. Za ostale objekte predvidjeti mjere zaštite od buke. 

13.2. ZAŠTITA KULTURNIH DOBARA 

Na lokaciji i u oruženju nema objekata na popisu registrovanih spomenia kulture. 
 

14. USLOVI ZA RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE 

Projektovati u skladu sa važećom zakonskom regulativom i na način oji omogućava racinalno korišćenje energije i izraditi 
elaborat o energetskoj efikasnosti. 
  

15. USLOVI ZA ODNOŠENJE ČVRSTOG KOMUNALNOG OTPADA 

Čvrsti komunalni otpad sa prostora DUP-a Podkošljun prikupljati u kontejnerima i kantama. Mjesta za postavljanje 
kontejnera za smeće predvidjeti u saradnji sa nadležnim komunalnim preduzećem: 

- na parcelama stambenih objekata čija BRGP je veća od 500 m2, 
- na parcelama objekata turističke namjene. 

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na površinama namijenjenim za parkiranje vozila. 
Mjesta za postavljanje kontejnera za smeće treba da budu što bliže javnim saobraćajnicama uz minimalnu denivelaciju 
(bez ivičnjaka) u odnosu na saobraćajnicu, sa padom od 5 % prema saobraćajnici. Moguće ih je sa tri strane vizuelno 
izolovati zelenilom ili zidanim ogradama čija max visine 1,5m. 
 
 
 

B. IZGRADNJA PREDVIDJENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 

 

OSNOVNI PODACI O LOKACIJI, POSTOJEĆEM STANJU 
I POZCIONIRANJU OBJEKTA 

Lokaciju čini urbanistička parcela UP 1 blok 34 u zahvatu DUP-a Podkošljun (Službeni list CG – opšt. propisi broj 26/08), 
koju čini Katastarska parcela 372/9 Katastarska opština Budva. 

Površina urbanističke parcele je 738m². 

Lokacija je ugaona. Parcela se sa tri strane (na sjevero-istoku, sjevero-zapadu i jugo-zapadu) graniči sa javnim 
površinama namjenjenim saobraćaju, odnosno na ove tri strane granice parcele se poklapaju sa regulacionim linijama. 
Na jugo-istočnoj strani parcela se graniči sa susjednom urbanističkom parcelom broj 2 blok 34. 

Teren parcele je ravan, u najvećem dijelu na niveletama 63-64m nadmorske visine. U južnom uglu je teren u nagibu, ka 
saobraćajnici, do nivelete cca 61m nadmorske visine. 
Obodne saobraćajnice su u nagibu i to: 

- uz jugo-zapadnu granicu parcele - od 63mnm (u zoni raskrsnice) do 58mnm uz južni ugao parcele; 
- uz sjevero-zapadnu granicu parcele - od 63mnm (u zoni raskrsnice) do 68mnm uz sjeverni ugao parcele; 
- uz sjevero-istočnu granicu parcele – od 68mnm uz sjeverni ugao parcele do 67mnm uz istočni ugao parcele. 

Imajući u vidu uslove terena i planiranih saobraćajnica, potrebno je prema saobraćajnicama, a po obodu parcele, 
predvidjeti podzide (osim u dijelu uz istočni ugao parcele). U južnom dijelu parcele je, zbog denivelacije terena) moguće 
predvidjeti parking prostor ili ulaz u podzemnu etažu objekta. Imajući u vidu nivelete terena i saobraćajnica 
najracionalnije je predvidjeti kolski/pješački prilaz u zoni zapadnog ugla parcele. 
Vizura ka moru je na jugo-zapadnoj strani. 
Na lokaciji nema postojećih objekata. 
 
Kolski prilaz je, imajući uslove terena i nivelete saobraćajnica, predvidjen sa saobraćajnice na jugo-zapadnoj strani. U 
zapadnom uglu parcele je formiran parking prostor. Pješački prilaz objektu je sa parking prostora, prateći sjevero-
zapadnu stranu parcele. Dodatni parking prostor je, koristeći denivelaciju terena i nivelete saobraćajnice, ppredvidjen sa 
jugo-zapadne strane, u južnom dijelu parcele, i to kao natkrivena parking mjesta. 
Obekat je, imajući u vidu uslove terena i vizure ka moru, predvidjen u sjevero-istočnom dijelu parcele. Ulaz je sa sjevero-
zapadne strane. Dvorište je formirano izmedju objekta i jugo-zapadne granice parcele. 
Pod prizemlja objekta je na niveleti 63,80mnm. 
 

1. PARCELACIJA 

Elaborat o parcelaciji po planskom dokumentu, ovjeren od strane Uprave za nekretnine je priložen uz tehničku 
dokumentaciju. 

Parcela je površine 738m². 

 

2. FAZNOST IZGRADNJE 

Tehničkom dokumentacijom je predvidjena fazna izgradnja i to: 
FAZA I – izgradnja stambenog objekta spratnosti P+1; 
FAZA II – dogradnja objekta iz faze I na nivou prizemlja i prvog sprata, i nadogradnja do visine predvidjene 
planskim dokumentom P+3 (+ugaoni akcenat visine etaže) i do površina predvidjenih planskim dokumentom. 



6 

C. IZGRADNJA U OKVIRU FAZE I 

 
 

1. NAMJENA POVRŠINA I OBJEKATA 

Namjena objekta je stanovanje. 
U okviru faze I izgradnje je predvidjen stambeni objekat sa 1 stambenom jedinicom. U okviru objekta nisu predvidjeni 
poslovni prostori. 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći. Nisu predvidjeni pomoćni objekti. 
 

2. VERTIKALNA REGULACIJA 

2.1. SPRATOVI I SPRATNE VISINE 

Objekat ima dvije nadzemne etaže – P+1. Nisu predvidjene podzemne etaže. 

Spratne visine su u skladu sa odredbama planskog dokumenta za stambene etaže i to: prizemlje 3,20m i sprat 3,00m. 

Kota poda prizemlja je na 0,10-0,15m u odnosu na okolni finalno uredjeni teren. 

2.2. VERTIKALNA REGULACIJA, VISINA OBJEKTA I SPRATNOST 

Spratnost objekta je P+1. Nisu predvidjene podzemne etaže. 

Visina objekta je 6,70m mjereno od nivete terena uz objekat do najviše kote nazitka ravnog krova. 
 

3. HORIZONTALNA REGULACIJA 

Objekat je pozicioniran u okviru prostora za izgradnju na parceli, koji je definisan: 
- gradjeviskim linijama prema ragulaciji (sa tri strane parcele, gde su gradjevisnke linije date grafičkim prilozima 

planskog dokumenta) i 
- bočnom gradjevinskom linijom prema jugo-istočnoj granici parcele, gde je gradjevinska linija postavljena na 

udaljenju 2,50m od granice parcele. 

Nema dijelova objekta (vijenaca, erkera, oluka) koji prelaze gradjevinske linije. 

Izgradjena površina objekta (površina zauzetosti parcele) je 152,06m² (a dozvoljena max 314m²). 
Indeks zauzetosti parcele je 0,21 (a dozvoljeno je Iz=0,43). 

Bruto razvjena gradjevinska površina objekta je 285,09m² (a dozvoljna je max 1255m²). 
Indeks izgradjenosti parcele je 0,39 ( a dozvoljen je Ii=1,70). 

 

4. SAOBRAĆAJ I STACIONARNI SAOBRAĆAJ 

Parking mjesta su obezbjedjena u okviru urbanističke parcele i to: 
4PM na otvorenom u zapadnom dijelu parcele, sa prilazom sa saobraćajnice uz jugo-zapadnu granicu parcele i  
4PM u južnom dijelu parcele, u formi parkinga natkrivenog zelenom površinom, sa prilazom sa saobraćajnice uz jugo-
zapadnu granicu parcele. 

Objekat podrazumjeva jednu stambenu jednicu, te je po standardu 1,1PM / stanu ili apartmanu potrebno 2PM. 

Ukupno je predvidjeno 8PM. Nema deficita parking mjesta.  

 

5. URBANISTIČKI PARAMETRI 

 DOZVOLJENO OSTVARENO OSTAJE ZA FAZU II 

Spratnost G+P+3 (+ ugaoni akcenat) P+1 G+P+3+P.E. 

Površina zauzetosti parcele (m²) 314,00 152,06 161,94 

BRGP (m²) 1.255,00  285,09 969,91 

Indeks zauzetosti 0,43 0,21 0,22 

Indeks izgradjenosti 1,70 0,39 1,31 

Broj stambenih / apartmanskih jednica 9 1 8 

Broj parking mjesta za 9 stanova 10PM 8PM min dodatna 2PM 

 

6. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, planirani objekat i ambijent koji se zajedno sa njim formira ne 
podrazumjevaju elemente i kompozicije koji vode ka kiču. Nema lažne postmodernističke arhitekture, napadnog 
folklorizma, istorijskih etnoelementa drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i sl.), 
pseudoarhitekture zasnovane na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastičnim, gipsanim i drugim elementima, 
dodavanja lažnih mansardnih krovova, kao ni arhitektonski nasilnog pretvaranja ravnih krovova u kose. 

Planirani objekat ima jednostavnu formu, prilagodjenu funkciji, namjeni i lokaciji, obradjenu u skladu sa modernim i 
savremenim arhitektonskim principima. Upotrebom zelenila i tretmanom slobodnih površina parcele, fomiran je ambijent 
koji zajedno sa objektom čini cjelinu u funcionalnom, oblikovnom i likovnom smislu. 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, u obradi fasada su predvidjene svijetle prigušene boje, koje odgovaraju 
karakteritičnim bojama podneblja.  Najveći dio objekta je u bijeloj boji, nekoliko akcenata je obradjeno prirodnim lokalnim 
kamenom, a dio fasade uz ulaz je obradjen u boji koja odgovara spektru boja lokalnog kamena. 

Fasadni i ostali materijali za obradu spoljnih dijelova objekta su savremeni, otporni na atmosferske uticaje i povećan 
salinitet vazduha. 
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Krov objekta je ravan, zato što se predvidja i izgradnja faze II nad objektom planiranim u fazi I. 

Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska, sa nosećim platnima i stubovima, na koje se oslanjaju grede 
i medjuspratne tavanice. Kose ploče stepeništa su armirano-betonske, kao i temelji objekta. Dimenzionisanje 
konstrutivnih elemenata uključujući i temelje predstavljaće sastavni dio glavnog projekta. 

Zidovi fasadne ispune se rade od bloka debljine 19cm. Unutrašnje pregrade se rade od bloka u debljinama 10cm i 19cm. 
Instalacione vertikale se obzidjuju blokom debljine 7cm ili gips karonskim ploačama na potonstrukciji. 

Hidroizlacija se predvidja u okviru slojeva podova na tlu, slojeva podova mokrih čvrova, terasa i krovne terase na nivou 
prvog sprata i u okviru slojeva preko poslednje medjuspratne tavanice (kojima se formira ravan krov). Termoizolacija se 
predvidja u okvru slojeva podova na tlu, slojeva krovne terase, slojeva ravnog krova i u slojevima obloge fasadnih 
zidova. Zvučna izolacija se predvidja u oviru slojeva podova medjuspratne tavanice izmedjju prizemlja i sprata. 

Fasadni zidovi se rade kao demit sa termoizolacinim slojem debljine 5cm ili se oblažu kamenom, preko termoizolacionog 
sloja debljine 5cm. Fasadni otvori se rade u konstruciji od aluminijumsih ili PVC višekomornih profila i zastakljuju 
termopaetom. 

Podovi se obradjuju keramikom i parketom. Zidovi kupatila i kuhinje se obradjuju keramikom, a ostali malterišu i finalno 
obradjuju poludisperzijom. Plafoni se malterišu i finalno obradjuju poludisperzijom, a dio se radi kao spušteni plafon. 

Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom od medijapana. 

Spoljašnje ograde se rade kao transparentne, od kaljenog stakla, sa ili bez parapeta. Visna ograde od poda do vrha 
ograde je 110cm. 
 

7. UREDJENJE PARCELE 

7.1. IZGRADNJA PODZIDA 

Podzide se planiraju po obodu parcele prema saobraćajnicama. Podzide i potporni zidovi se rade kao armirano-betonski, 
prema dredbama plana, a vidne strane oblažu lokalnim kamenom. 

7.2. OGRADJIVANJE PARCELE 

Na mestima denivelacija (uz jug-zapadnu granicu parcele) planira se transparentna zaštitna ograda na kruni zida. Prema 
raskrsnici u zapadnom uglu parcele ograda može biti visine max 90cm. Visinu kapije ili rampe usladiti sa visinom ograde. 

7.3. ZELENE I SLOBODNE POVRŠINE 

Ozelenjavanje se vrši po specifičnim principima za gradsko zelenilo u skladu sa odredbama planskog dokumenta.  
Na lokaciji nema postojećih sadnica visokog zelenila. 
Slobodne površine se uredjuju uz maksimalno korišćenje lokalnih oblikovnih elemenata i materijala za uređenje terena, 
ograde i podzidi u kamenu i slično, u skladu sa mediteranskim ambijentom. 
Za ozelenjavanje koristiti vrste navedene u planskom doumentu u Prijedlogu vrsta za ozelenjavanje, a prednost davati 

autohtonim vrstama. Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne vrste (trave, cvijeće, perene, žbunaste i drveće) 
različite visine, različitog habitusa (oblika krošnje), različitog vremena cvjetanja, različitih boja lišća i cvijeta. Izbjegavati 
vrste koje mogu izazvati polenske alergije. Planiraju se vrste koje ne dostižu velike dimenzije. Pri izboru biljnog materijala 
i njegovog komponovnja voditi računa o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata. Prostor između ulice i objekta 
ozeleniti dekorativnim vrstama. 
Radi zaštite od pogleda sa ulice i susjednih parcela, zbog zaštite od buke i zagađenja sa ulice, u skladu sa planskim 
dokumentom, planira se podizanje žive ograde. 
Takodje se u skladu sa odredbama plana, planira kombinovanje parternog zelenila sa žbunastim zasadima i drvećem. 
Planiran je travnjak otporan na sušu i gaženje.  
U skladu sa odredbama planskog dokumenta planiraju se vrste otporne na uslove sredine, uskladjene sa pedološkim 
karakteristikama lokacije, zdrave sadnice, rasadnički pravilno odnjegovane, kontejnerski materijal standardnih dimenzija, 
a drveće sa pravim deblom, i sadni materijal uskladjen sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima prostora. 
 

8. NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA 

Objekat ne podleže odredbama važećeg Pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagodjavanja objekata za pristup i 
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. 
 

9. RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE 

Elaborat o energetskoj efikasnosti izraditi u okviru glavnog projekta. 
  

10. USLOVI ZA ODNOŠENJE ČVRSTOG KOMUNALNOG OTPADA 

U skladu sa odredbama plana nije potrebno predvidjeti mjesta za skladištenje otpada. 
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D. IZGRADNJA U OKVIRU FAZE II 

 
 

IZGRADNJA U OKVIRU FAZE II 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, predvidjena je fazna izgradnja. Grafičkim prilozima tehničke 
dokumentacije dato je rješenje vezano za fazu II, kao i urbanitički parametri koji se ostvaruju izgradnjom faze II, a u 
smislu dokazivanja ispunjenosti uslova datih planskim dokumentom. 

Faza II se planira kao dogradnja objekta iz faze I i to na nivou prizemlja i sprata, te nadogradnja do visine dozvoljene 
planskim dokumentom  P+3 (+ugaoni akcenat visine etaže). U skladu sa odredbama planskog dokumenta vezano za 
ugaone lokacije, korišćena je preporuka formiranja ugaonog acenta, uz poštvanje zadatih parametara: površina 
zauzetosti, BRGP objekta, indeksi zauzetosti i izgradjenosti. Ugaoni acenat ima površinu od 20% površine tipske etaže. 

Izgradnja faze II podrazumjeva: 

- dogradnju na nivou prizemlja, u smislu zastakljivanja ulazne partije izvedene u okviru faze I (formiranje 
vetrobrana) i formiranja terasa na tlu natkrivenih objektom i terasama na višim etažama objekta; 

- dogradnju na nivou prvog sprata na način da se proširuju postojeći kapaciteti, da krovna terasa i prostor oko nje 
postaju stambeni prostor i da se nad ulazom formira soba sa kupatilom. Na nivou prvog sprata se formira 
zasebna stambena jednica. 

- nadgradnju drugog i trećeg sprata sa po tri stambene jedinice i ugaonog nadvišenja sa jednom jedinicom – 
ateljeom. 

Uz stepenište se na prostoru ostave iz faze I formira liftovsko okno. 

U okviru izgradnje u fazi II ne predvidjaju se intervencije u pogledu uredjenja terena, osim izgradnje 2 paring mjesta na 
otvorenom, uz sjevero-istočnu granicu parcele. 

Ukupan broj stambenih jednica u okvru II faze je 8. Zajedno sa fazom I ukupan broj stambenih jedinica je 9, što odgovara 
odredbama planskog dokumenta. 

Uz sjevero-istočnu granicu parcele u fazi II se planiraju 2PM. Ukupno sa fazom I  u kojoj je predvidjeno 8PM naon faze II 
kapacitet će biti 10PM, što odgovara odredbama planskog dokumenta (za 9 stambenih jedinica je po standardu 
1,1PM/stanu potrebno 10PM). 

Površina zauzetosti parcele u fazi II je 274,33m². Indeks zauzetosti je 0,37. Pošto se faza II realizuje kao dogradnja i 
nadogradnja faze I indeks zauzeosti i površina zauzetosti podrazumjevaju i fazu I. Dakle zajedno faze I i II imaju 
zauzetost parcele od 274,33m² i indeks zauzetosti 0,37 (što je u skladu sa odredbama planskog dokumenta). 

BRGP objekta u fazi II izgradnje je 899,06m² a indeks izgradjenosti 1,22. Ukupno faze I i II imaju BRGP 1.184,15m² i 
indeks izgradjenosti 1,60 (što je u skladu sa odredbama planskog dokumenta). 
 

1. NAMJENA POVRŠINA I OBJEKATA 

Namjena objekta je stanovanje. 
U okviru faze II izgradnje je predvidjen stambeni objekat u vidu dogradnje i nadgradnje objekta iz faze I (povećanje 
gabarita, spratnosti i BRGP obekta iz faze I). U fazi II se planira 8 stambenih jedinica, što sa fazom I čini ukupno 9 
stambenih jedinica.  
U okviru objekta nisu predvidjeni poslovni prostori. 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći. Nisu predvidjeni pomoćni objekti. 
 

2. VERTIKALNA REGULACIJA 

2.1. SPRATOVI I SPRATNE VISINE 

Objekat ima četiri nadzemne etaže – P+3 (uz formiranje ugaonog akcenta - nadvišenja visine jedne etaže). Nisu 
predvidjene podzemne etaže. 

Spratne visine su u skladu sa odredbama planskog dokumenta za stambene etaže i to: prizemlje 3,20m, spratove 3,08m 
i ugaono nadvišenje 3,00m. 

Kota poda prizemlja je na 0,10-0,15m u odnosu na okolni finalno uredjeni teren. 

2.2. VERTIKALNA REGULACIJA, VISINA OBJEKTA I SPRATNOST 

Spratnost objekta nakon izvodjena faze II je P+3 sa ugaonim akcentom – nadvišenjem visine jedne etaže. Nisu 
predvidjene podzemne etaže. 

Visina gornje ivice rovnog vijenca je na 12,56m u odnosu na otu prizemlja (odnosno max 12,70m u odnosu na teren oko 
objekta i dvorište) što je u skladu sa odredbama planskog dokumenta. 
 

3. HORIZONTALNA REGULACIJA 

Objekat je pozicioniran u okviru prostora za izgradnju na parceli, koji je definisan: 
- gradjeviskim linijama prema ragulaciji (sa tri strane parcele, gde su gradjevisnke linije date grafičkim prilozima 

planskog dokumenta) i 
- bočnom gradjevinskom linijom prema jugo-istočnoj granici parcele, gde je gradjevinska linija postavljena na 

udaljenju 2,50m od granice parcele. 

Nema erkera koji prelaze gradjevinske linije. Oluci su izbočeni 35cm u odnosu na fasadne ravni. 

Izgradjena površina objekta (površina zauzetosti parcele) je 274,33m² (a dozvoljena max 314m²). 
Indeks zauzetosti parcele u okviru faze II je 0,37 (a dozvoljeno je Iz=0,43). 
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Bruto razvjena gradjevinska površina objekta u okviru faze II je 899,06m² uključujući i natkrivene a stubovima i platnima 

oivičene terase na nivou prizemlja objekta.  Ukupno faze I i II imaju BRGP 1.184,15m² (a dozvoljna je max 1255m²). 
Indeks izgradjenosti parcele u okviru faze II je 1,22 a zajedno sa fazom I 1,60 ( a dozvoljen je Ii=1,70). 

 

4. SAOBRAĆAJ I STACIONARNI SAOBRAĆAJ 

Parking mjesta su obezbjedjena u okviru urbanističke parcele i to: 

- u okviru faze I 8PM (4PM na otvorenom u zapadnom dijelu parcele i 4PM u južnom dijelu parcele, u formi 
parkinga natkrivenog zelenom površinom; 

- u okviru faze II 2PM na otvornom uz sjevero-istočnu granicu parcele. 

Objekat ukupno nakon izgradnje faza I i II ima predvidjenih 9 stambenih jedinica. Za njih je, po planskom standardu 
1,1PM/stanu, potrebno 10PM koliko je i predvidjeno ovim rješenjem. 

 

5. URBANISTIČKI PARAMETRI 

 
DOZVOLJENO OSTVARENO 

U FAZI I 
OSTVARENO 

U FAZI II 
UKUPNO 
FAZE I i II 

Spratnost G+P+3 (+ ugaoni akcenat) P+1 P+3 (+ug.akcenat) P+3 (+ug.akcenat) 

Pov. zauzetosti parcele (m²) 314,00 152,06 274,33 274,33 

BRGP (m²) 1.255,00  285,09 899,06 1.184,15 

Indeks zauzetosti 0,43 0,21 0,37 0,37 

Indeks izgradjenosti 1,70 0,39 1,22 1,60 

Broj stamb. / apart. jednica 9 1 8 9 

Broj parking mjesta za 9 stanova 10PM 8PM 2PM 10PM 

 

6. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, planirani objekat i ambijent koji se zajedno sa njim formira ne 
podrazumjevaju elemente i kompozicije koji vode ka kiču. Nema lažne postmodernističke arhitekture, napadnog 
folklorizma, istorijskih etnoelementa drugih sredina (balustrade, fasadne reljefne i profilisane dekoracije, figure i sl.), 
pseudoarhitekture zasnovane na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastičnim, gipsanim i drugim elementima, 
dodavanja lažnih mansardnih krovova, kao ni arhitektonski nasilnog pretvaranja ravnih krovova u kose. 

Planirani objekat ima jednostavnu formu, prilagodjenu funkciji, namjeni i lokaciji, obradjenu u skladu sa modernim i 
savremenim arhitektonskim principima. Upotrebom zelenila i tretmanom slobodnih površina parcele, fomiran je ambijent 
koji zajedno sa objektom čini cjelinu u funcionalnom, oblikovnom i likovnom smislu. 

U skladu sa odredbama planskog dokumenta, u obradi fasada su predvidjene svijetle prigušene boje, koje odgovaraju 
karakteritičnim bojama podneblja.  Najveći dio objekta je u bijeloj i sivoj boji, koja odgovara spektru boja lokalnog 
kamena. Nekoliko akcenata je obradjeno prirodnim lokalnim kamenom. 

Fasadni i ostali materijali za obradu spoljnih dijelova objekta su savremeni, otporni na atmosferske uticaje i povećan 
salinitet vazduha. 

Krov objekta je kos, nagiba 18°. 

Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska, sa nosećim platnima i stubovima, na koje se oslanjaju grede 
i medjuspratne tavanice. Kose ploče stepeništa su armirano-betonske, kao i temelji objekta. Dimenzionisanje 
konstrutivnih elemenata uključujući i temelje predstavljaće sastavni dio glavnog projekta. 

Zidovi fasadne ispune se rade od bloka debljine 19cm. Unutrašnje pregrade se rade od bloka u debljinama 10cm i 19cm. 
Instalacione vertikale se obzidjuju blokom debljine 7cm ili gips karonskim ploačama na potonstrukciji. 

Hidroizlacija se predvidja u okviru slojeva podova na tlu, slojeva podova mokrih čvrova, terasa i krovne terase na nivou 
prvog sprata i u okviru slojeva preko poslednje medjuspratne tavanice (kojima se formira ravan krov). Termoizolacija se 
predvidja u okvru slojeva podova na tlu, slojeva krovne terase, slojeva ravnog krova i u slojevima obloge fasadnih 
zidova. Zvučna izolacija se predvidja u oviru slojeva podova medjuspratne tavanice izmedjju prizemlja i sprata. 

Fasadni zidovi se rade kao demit sa termoizolacinim slojem debljine 5cm ili se oblažu kamenom, preko termoizolacionog 
sloja debljine 5cm. Fasadni otvori se rade u konstruciji od aluminijumsih ili PVC višekomornih profila i zastakljuju 
termopaetom. 

Podovi se obradjuju keramikom i parketom. Zidovi kupatila i kuhinja se obradjuju keramikom, a ostali malterišu i finalno 
obradjuju poludisperzijom. Plafoni se malterišu i finalno obradjuju poludisperzijom, a dio se radi kao spušteni plafon. 

Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom od medijapana. 

Spoljašnje ograde se rade kao transparentne, od kaljenog stakla, sa ili bez parapeta. Visna ograde od poda do vrha 
ograde je 110cm. Na prozorima sa niskim parapetom i francuskim balkonima radi se transparentna metalna ograda. 

 

7. UREDJENJE PARCELE 

7.1. IZGRADNJA PODZIDA 

Uz parking planiran za fazu II izgradnje predvidjeti zidove kao armirano-betonske, sa vidnim stranama oblaženim 
lokalnim kamenom. 

7.2. OGRADJIVANJE PARCELE 

U fazi II nije predvidjeno ogradjivanje parcele.. 
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7.3. ZELENE I SLOBODNE POVRŠINE 

U fazi II nije predvidjeno posebno urednjenje parcele, jer je isto planirano za izvodjenje u okviru izgradnje faze I. 
Potrebno je tehničkom doumentacijom za fazu II predvidjeti održavanje i eventualne intervencije na uredjenju partera, oje 
mogu nastati kao posledica izvodjenja gradjevinsh radova prilikom izgradnje faze II. 
 

8. USLOVI ZA ODNOŠENJE ČVRSTOG KOMUNALNOG OTPADA 

U skladu sa odredbama, plana prilikom izrade tehničke dokumentacije za izgradnju u okviru faze IIpotrebno predvidjeti 
mjesta na parceli za skladištenje otpada. 
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