
IDEJNO ARHITEKTONSKO RJEŠENJE_Dio UP5.2, 
blok broj 5, koju čine kat. parcele 332/1, 332/3  

KO Prijevor I, Opština Budva      
avgust 2019.



OBRAZAC 1  

 

 

elektronski potpis projektanta 

 

 

 

 

 

elektronski potpis revidenta 

 

    

  

 

INVESTITOR1 Kovaćević Mitar 

OBJEKAT2 

 Mješovito stanovanje ( stanovanje sa komercijalnim sadržajem, 
poslovna stambena zona)- Pansionski smještaj, apartmanski smještaj, 

apartmani za iznajmljivanje, kuće za izdavanje, urbane vile, poslovni 
prostori za izdavanje 

LOKACIJA3 
Dio UP5.2, blok broj 5, koju čine kat. parcele 332/1, 332/3 KO  

Prijevor I, Opština Budva 

VRSTA TEHNIČKE 

DOKUMENTACIJE4 
                                                                            Idejno rješenje 

PROJEKTANT5 Studio Kota DOO Podgorica 

ODGOVORNO LICE6 Aleksandar Živaljević dipl. inž. arh. 

GLAVNI  INŽENJER7 Aleksandar Živaljević dipl. inž. arh, br licence UPI 107/7-3838/2 

 

 

                                                           
1 Naziv/ime investitora 
2 Naziv projektovanog objekta 
3 Mjesto građenja, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela 
4 Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat odnosno projekat izvedenog objekta projekat (ako je u pitanju 

naslovna strana cjelokupne tehničke dokumentacije) 
5 Naziv privrednog društva, pravnog lica odnosno preduzetnika koji je izradio tehničku dokumentaciju 
6 Ime odgovornog lica u privrednom društvu, pravnom licu odnosno ime i prezime preduzetnika 
7 Ime i prezime glavnog inženjera. 



 

elektronski potpis projektanta 

 

 

 

 

 

elektronski potpis revidenta 

 

                                                                                        

    

INVESTITOR1 Kovaćević Mitar 

OBJEKAT2 

Mješovito stanovanje ( stanovanje sa komercijalnim sadržajem, 
poslovna stambena zona)- Pansionski smještaj, apartmanski smještaj, 

apartmani za iznajmljivanje, kuće za izdavanje, urbane vile, poslovni 
prostori za izdavanje 

LOKACIJA3 
Dio UP5.2, blok broj 5, koju čine kat. parcele 332/1, 332/3 KO  

Prijevor I, Opština Budva 

DIO TEHNIČKE 

DOKUMENTACIJE4 
Arhitektonski projekat - idejno rješenje  

PROJEKTANT5 Studio Kota DOO Podgorica 

ODGOVORNO LICE6 Aleksandar Živaljević dipl. inž. arh. 

GLAVNI  INŽENJER7 Aleksandar Živaljević dipl. inž. arh, br licence UPI 107/7-3838/2 

SARADNICI NA 

PROJEKTU8 

Saška Gašić, spec.sci.arh 
Milica Bubanja,BSC ing. politeh   

Marija Petričević, spec.sci.arh 

 

                                                           
1 Naziv/ime investitora 
2 Naziv projektovanog objekta 
3 Mjesto građenja, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela 
4 Arhitektonski projekat, građevinski projekat, elektrotehnički projekat odnosno mašinski projekat (ako je u 

pitanju naslovna strana dijela tehnički dokumentacije) 
5 Naziv privrednog društva, pravnog lica odnosno preduzetnika koji je izradio dio tehničke dokumentacije 
6 Ime odgovornog lica u privrednom društvu, pravnom licu odnosno ime i prezime preduzetnika 
7 Ime i prezime glavnog inženjera 
8 Ime i prezime saradnika na izradi dijela tehnički dokumentacije 



SADRŽAJ:

Naslovna strana – Obrazac 1a
Sadržaj dijela tehničke dokumentacije

 Opšta dokumentacija
- Ugovor izmedju investitora i projektanta  “Studio Kota” doo, Podgorica
- Licenca firme
- Polisa osiguranja- Polisa osiguranja
- Licenca odgovornog projektanta
- Rješenje o registraciji
- Rješenje o registraciji za PDV
- Izvod iz centralnog registra
- List nepokretnosti
- Projektni zadatak
- Urbanističko tehnički uslovi- Urbanističko tehnički uslovi

Tekstualna dokumentacija
- Tehnički opis

Graficka dokumentacija
- Šira situacija
- Geodetska podloga
- Situacija sa osnovom krova

-Osnova suterena-Osnova suterena
-Osnova prizemlja 
-Osnova prvog sprata
-Osnova drugog sprata
- Osnova trećeg sprata
-Osnova potkrovlja
- Osnova krova
- Presjek- Presjek A-A
- Presjek B-B
-Presjek C-C
- Presjek D-D
- Prednja fasada
- Ulazna fasada    
- Bočna fasada 1   
- Bočna fasada 2   - Bočna fasada 2   
- Osnova prilagodljive jedinice za lica smanjene pokretljivosti

- 3D vizuelizacija
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Korisnik:

PODRUČNA JEDINICA
Budva

Datum:27.08.2019 08:49
KO: PRIJEVOR I

LIST NEPOKRETNOSTI   449 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan 
Skica Datum upisa Potes ili 

ulica i kućni broj
Način korišćenja 

Osnov sticanja Površina m2 Prihod

331/1   8
3/13 21.03.2018 BLIZURAD Gradjevinska parcela 

POKLON 2307 0.00

332/1   8
17/07. 21.03.2018 BLIZURAD Šume 4. klase 

POKLON 2618 1.31

332/3   8
17/07. 21.03.2018 BLIZURAD Šume 4. klase 

POKLON 944 0.47

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* KOVAČEVIĆ MITAR
* Svojina 1/1

 

Podaci o teretima i ograničenjima

Broj/podbroj Broj
zgrade PD Redni

broj
Način

korišćenja
Datum
upisa Opis prava

331/1 0 5 Gradjevinska
parcela 16.08.2017

Zabilježba spora   TUŽBE RADI UTVRDJIVANJA PRAVA
SVOJINE PREDATE OSN .SUDU U KOTORU P.951/07.OD
9.11.2007.NA DIJELU SV IH SUVLASNIKA.

332/1 0 1 Šume 4.
klase 06.03.2009 Predbilježba   tuŽbe pred.osn.sudu Kotor br.p.18/09.od

16.01.2009 od strane KovaČeviĆ Gojka,BlaŽa,Petra,i Ivana.

Datum i vrijeme štampe: 27.08.2019 08:49
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PROJEKTNI ZADATAK 

 
UZ IDEJNO RJEŠENJE OBJEKTA za mješovito stanovanje ( stanovanje sa komercijalnim sadržajem, 

poslovna stambena zona)- Pansionski smještaj, apartmanski smještaj, apartmani za iznajmljivanje, kuće za 
izdavanje, urbane vile, poslovni prostori za izdavanje na dijelu UP5.2,  

blok broj 5, koju čine 332/1, 332/3  
KO Prijevor I, Opština Budva 

(Sl.list RCG opštinski propisi br. 29/12, LSL Seoce 1) 
 

 

LOKACIJA: 

Lokacija se nalazi u zahvatu  LSL Seoce 1, na UP5.2,  blok broj 5, koju čine dijelovi kat. parcele 332/1, 
332/2, 332/3 i 333/1  KO Prijevor I, Opština Budva. 
 

Urbanistička parcela ima relativno pravilan oblik i orijentisana je u pravcu sjever – jug.  

 

KONTEKST: 

Predmetna lokacija se nalazi u zoni zahvata LSL Seoce 1 koju  okružuju stambeno-turistički objekti. 

Predmetna lokacija odvojena je javnom pristupnom saobraćajnicama od okolnih objekata, sa pogledom na 

Plažu Jaz. 

 

OPIS LOKACIJE: 

Parcela u pitanju je orijentacija Sjever– Jug, svojim najvećim dijelom se oslanja na postojeću 

saobraćajnicu, izuzev bočne granice katastarske parcele, koja se graniči sa susjedom. 

Parcela je nepravilnog oblika, I ima većih denivelacija unutar perimetara iste. 

Trenutno na parceli postoji oronuli pomoćni objekat. 

 

Kao što je prethodno navedeno, teren je prilično strm, uz veće denivelacije . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:info@studiokota.me
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- SMJERNICE IZ UTU-A BR. 06-061-1298/2 OD 05.11.2018. GODINE_ 

OPŠTINA BUDVA : 

 

Opšti uslovi _ Mješovito stanovanje  

 

 

- Primarna – pretežna namjena je : površine za mješovito stanovanje ( stanovanje sa komercijalnim 

sadržajem, poslovna stambena zona) 

- Sekundarna dopunska namjena je – višeporodično stanovanje sa smještajnim kapacitetima  

- Sadržaji: Pansionski smještaj, apartmanski smještaj, apartmani za iznajmljivanje, kuće za izdavanje, 

urbane vile, poslovni prostori za izdavanje. 

- U skladu sa članom 13, tačka 1 I 2 Pravilnika o načinu izrade I sadržini tehničke dokumentacije za 

građenje objekata potrebno je uraditi Elaborat parcelacije  po planskom dokumentu, kako bi se tačno 

utvrdila površina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanističku parcelu. 

- PRAVILA REGULACIJE Bočna građevinska linija – Objekti mogu da se grade do ivice parcele 

samo uz saglasnost susjeda ali u vidu kalkana bez otvora, osim ako nije ovim planom predviđeno 

da se gradi na ivici parcele. Objekti mogu da se grade na udaljenosti od 0.75-1m, od susjeda, pod 

uslovom da se dobije saglasnost susjeda, uz mogućnost otvaranja manjih otvora radi 

provjetravanja higijenskih prostorija. Objekti mogu da se grade na udaljenosti 1.00m-2.00m od 

susjeda ( uz poželjnu saglasnost susjeda) uz mogućnost otvaranja prozora sa visokim parapetima. 

Udaljenost veća od 2.00m omogućava otvaranje prozora normalnih dimenzija I parapet. 

- Regulacija građenja prema zadnjem dvorištu susjeda predviđena je u obliku dva odstojanja: 

- Odstojanje od 2m za koju je neophodna saglasnost susjeda, pruža mogućnost otvaranja otvora sa 

visokim parapetima. Ostojanje do 4m   za koju je potrebna saglasnost susjeda pruža mogućnost 

otvaranja otvora standardnih parapeta. Za udaljenje veće od 4m nije potrebna saglasnost susjeda. 

- Kota prizemlja – Za objekte sa suterenskim I podrumskim etažama orjentaciona kota poda prizemlja 

može biti najviše 1,5m iznad konačno nivelisanog I uređenog terena. 

- Krovovi mogu biti ravni I preporučuje se njihovo pretvaranje u krovne baste za okupljanje turista 

- Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele. 

- Suteren, podrum I svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaža ne ulaze u bruto razvijenu građevinsku 

površinu, osim ako se u suterenskom prostoru predviđa namjena stanovanja, turizma, ili 

komercijalne ili uslužne djelatnosti, I u tom slučaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.  

Zbog nagiba terena moguće je formirati više suterenskih etaža. 

- Arhitekturom objekata treba težiti stvaranju savremenog arhitektonskog I likovnog izraza 

karakterističnog za urbani gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranig 

objekata mora biti usklađeno sa kontekstom u kojem objekat nastaje, poredviđenom namjenom I 

osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma. U cilju očuvanja identiteta 

mediteranskog ambijenta poželjna je primjena prirodnih lokalnih građevinskih materijala. Sugeriše 

se primjena građevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, 

podzida, stepeništa, izvođenje elemenata plastike objekata I elemenata mobilijara. 

mailto:info@studiokota.me
http://www.studiokota.me/
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- Obezbijediti nesmetan pristup, kretanje I boravak I rad licima smanjene pokretljivosti, shodno 

Pravilniku o bližim uslovima I načinu prilagođavanja objekata za prsitup I kretanje lica smanjene 

pokretljivosti I lica sa invaliditetom SL. List Crne Gore broj 43/13 I 44/15. 

 

 

PARAMETRI IZ UTU-a:  

 

U pitanju je objekat za  mješovito stanovanje, sa sadržajima: Pansionski smještaj, apartmanski smještaj, 

apartmani za iznajmljivanje, kuće za izdavanje, urbane vile, poslovni prostori za izdavanje. 

 

Parametri iz UTU-a za izgradnju objekta na urbanističkoj parceli  UP5.2: 

 

P parcele                       4588,93 m2 

BRGP                              2753,36 m2 

P zauzetosti                  1835,57 m2 

K zauzetosti                  0.4 

K izgrađenosti              0,6 

Spratnost                      P+3+Pk 

Namjena                       Mješovito stanovanje 

 

Napomena: Imajući u vidu da se izgradnja objekta vrši na dijelu parcele parametri za dio parcele  su sl:  

P parcele                       3473.18 m2 

BRGP                             2083.90 m2 

P zauzetosti                   1389,27m2 

K zauzetosti                  0.4 

K izgrađenosti              0,6 

Spratnost                      P+3+Pk 

Namjena                       Mješovito stanovanje 

 

 

 

URBANISTIČKA POSTAVKA: 

Objekat je potrebno postaviti tako da se dobije optimalan komfor I vizura iz svih smještajnih jedinica ka 

moru.  

Osnovna postavka treba da sadrži podzemnu etažu za smještaj bazenske tehnike i ostave sa posebnim 

pristupom sa saobraćajnice, dok se gornje, nadzemne etaže koriste za smjestaj apartmanskih jedinica. 

Isprojektovati bazen koji je smjesten na parceli sa jasnim vizurama ka moru sa potrebnim kapacitetima koji 

zadovoljavaju potrebe broja smjestajnih apartmana. 

 

mailto:info@studiokota.me
http://www.studiokota.me/
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TEHNIČKI OPIS  

 
UZ IDEJNO RJEŠENJE OBJEKTA za mješovito stanovanje ( stanovanje sa komercijalnim sadržajem, 

poslovna stambena zona) - Pansionski smještaj, apartmanski smještaj, apartmani za iznajmljivanje, kuće 
za izdavanje, urbane vile, poslovni prostori za izdavanje na dijelu UP5.2,  

blok broj 5, koju čine katastarske parcele 332/1, 332/3  
KO Prijevor I, Opština Budva 

(Sl.list RCG opštinski propisi br. 29/12, LSL Seoce 1) 
 
 

 
KONTEKST: 
 
Predmetna lokacija se nalazi u zahvatu  LSL Seoce 1, na UP5.2,  blok broj 5, koju čine dijelovi kat. parcele 
332/1, 332/2, 332/3 i 333/1  KO Prijevor I, Opština Budva. 
Zona zahvata se graniči sa dvije strane sa javnim saobraćajnicama, prema Zapadu I Istoku. Sa Južne 
strane se nalazi  postojeći komšijski objekat, dok sa Sjeverne strane nema bližih postojećih objekata.  
 
OPIS LOKACIJE: 
Kompletna urbanistička parcela, samim tim I dvije katastarske parcele koje su predmet projekta, imaju 
dosta nepravilan oblik, I prostiru se u pravcu Sjever - Jug.  
 
Zona zahvata (dvije KP 332/1 I 332/3) ima dosta nepravilan oblik I veoma strmu konfiguraciju terena. 
Visinske razlike u okviru ove zone se prostiru od najniže visinske kote na +140.40 mnm do najviše tačke na 
+160.41 mnm. 
 
 
PARAMETRI IZ UTU-a:  

U pitanju je objekat mješovitog stanovanja, sa sadržajima: Pansionski smještaj, apartmanski smještaj, 
apartmani za iznajmljivanje, kuće za izdavanje, urbane vile, poslovni prostori za izdavanje. 

 
Parametri iz UTU-a za izgradnju objekta na urbanističkoj parceli  UP5.2: 
 
P parcele                        4588,93 m2 
BRGP                              2753,36 m2 
P zauzetosti                   1835,57 m2 
K zauzetosti                   0.4 
K izgrađenosti               0,6 
Spratnost                       P+3+Pk 
Namjena                        Mješovito stanovanje 
 

mailto:info@studiokota.me
http://www.studiokota.me/


                                                                                                                                                                                              
svetozara  markovica 6  

podgorica 81ooo Montenegro      
                                                                                                                                                  oo382 (o)2o 241 452  

                                                                                                                                                                 info@studiokota.me 

www.studiokota.me  
 

Napomena: Imajući u vidu da se izgradnja objekta vrši na dijelu parcele  parametri za dio parcele  su sl:   
 
UP5.2 (KP 332/1 I KP 332/3) 
 
P parcele                      3473.18 m2 
BRGP                            2068.65m2 
P zauzetosti                  506.6m2 
K zauzetosti                  0.14 
K izgrađenosti              0.59 
Spratnost                      P+3+Pk 
Namjena                       Mješovito stanovanje 
 
 
 
PARAMETRI IZ PROJEKTA 
 
UP 5.2 
 

 
 
 

mailto:info@studiokota.me
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UKUPNE POVRŠINE 
 

 
 
 
Postignuti parametri iz projekta: 
 
UP5.2 (KP 332/1 I KP 332/3) 
 
P parcele                      3473.18 m2 
BRGP                            2068.65m2 
P zauzetosti                  506.6m2 
K zauzetosti                  0.14 
K izgrađenosti              0.59 
Spratnost                      P+3+Pk 
Namjena                       Mješovito stanovanje 
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URBANISTIČKA POSTAVKA: 

Objekat je postavljen tako da se dobije optimalan komfor I vizura iz svih smještajnih jedinica ka moru.  
 
Pristupa saobraćajnica objektu priključena je na donju javnu saobraćajnicu kako bi se što manje opteretila, 
već zagušena saobraćajna cirkulacija. Ovo je mnogo bolja opcija priključenja na saobraćajnu mrežu I zbog 
nivelacija I uklapanja u postojeći teren. 
 
FUNKCIJA: 
Objekat  ima smještajni karakter.  Unutrašnja organizacija stambenih jedinica, materijalizacija I korišćeni 
sistemi su isprojektovani u svemu po standardima, zakonima I pravilnicima za ovo područje. 
 
Osnovna postavka sadrži nadzemne etaže u vidu smještajnih jedinica, dok se u prizemlju nalazi recepcija 
sa barom I recepcijom sa korisnike smještaja. Prizemlje je u svom južnom dijelu ukopan, jer je teren prilično 
strm. 
 
Objekat je orijentisan na način da se što više iskoristi pogled na more, ali I da se što bolje uklopi u 
postojeću konfiguraciju terena, tj. da se sa što manje intervencija uklopi I da ne remeti vizure sa donjih  
okolnih saobraćajnica, velikim potpornim zidovima. 
 
Ispred objekta je planirana terasa koja je u nivou suterena, kako bi se umanjio vizuelni uzicaj podzida sa 
donje saobraćajnice. Na ovoj terasi je smješten bazen većih dimenzija, za potrebe korisnika smještaja. 
Bazen koji je smješten na parceli, je postavljen tako da ima čiste vizure ka moru, a dimenzionisan je tako 
da zadovoljava potrebe broja smještajnih apartmana. 
 
Zbog nepravilne konfiguracije terena i velikih denivelacija, suterenska etaža je iskorišćena kao tehnička 
etaža za smještaj bazenske tehnike  I ostalih instalacija koje su potrebne za funkcionisanje objekta. 
 
Implementirani su svi elementi za pristup, kretanje I boravak invalidnih lica, pa u skladu sa tim sa kote 
prizemlja do nivoa bazena se nalazi podizna platforma za invalidna lica I lica smanjene pokretljivosti. 
 
SAOBRAĆAJ: 
Obezbijeđen je adekvatan broj parking mjesta, shodno UTU uslovima : na 1000m2 BRGP potrebno 10PM. 
Cjelokupan broj parking mjesta smješten je na parceli, a preostali dio partera optimalno je koncipiran za 
pejzažnu arhitekturu cjeline. 
 
PARTER: 
Lokacija se nalazi u brdovitom dijelu Prijevora sa pogledom na plažu Jaz, tako da je uređenje terena od 
krucijalnog značaja. 
Posebna pažnja je usmjerena na pristupne staze ka I oko objekta, kao I otvorene polupopločane zone za 
privremeni boravak na otvorenom, kao I na boravak na terasi pored bazena. 
 
 

mailto:info@studiokota.me
http://www.studiokota.me/
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GRANICA KAT. PARCELE

SITUACIJA SA OSNOVOM KROVA

P PRIZEMLJA P=506.6M2
P I SPRATA P=502.9M2
P II SPRATA P=502.9M2
P III SPRATA P=502.9M2
P POTKROVLJA P=53.35M2

LEGENDA POVRSINA IZ PROJEKTA

UKUPNA BRGP P=2068.65M2
 P SUTERENA P=579.6M2

UKUPNA POVRSINA OBJEKTA P=2921.85M2

LEGENDA POVRSINA PO UT USLOVIMA

UP                                      4588.93               2753.36                1835.57                                0.6                             0.4                                      P+3+Pk
Povrsina parcele                BRGP Povrsina pod objektom Indeks izgradjenosƟ Indeks zauzetosƟ         Spratnost 

Kat parcela 332/2                                          891                       534.6                       356.4                                       0.60                              0.40                             P+3+Pk

Zona projekta (kat.parcela 332/1, 332/3)   3473.18               2083.90               1389.27                                                 0.60                             0.40                            P+3+Pk

 P B. TEHNIKE P=273.6M2

Kat parcela 333/1                                              210.19                  126.11               84.07                          0.60                              0.40                             P+3+Pk
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OSNOVA TREĆEG SPRATA

III SPRAT

 stepenice i lift

 hodnik

 21.41
2
3

4

 4.4
 42.6

 4.6

 naziv prostorije  P (m2)br.

 ostava za sobaricu

 spavaći blok5  31.2

6  4.6
 26.77
 6.28

 UKUPNO NETO  447.7

 kupatilo
 soba tip 1

 soba tip 2 x 9

 terasa5  6

 spavaći blok
 kupatilo

 terasa

 UKUPNO soba tip 1  41.8

 UKUPNO soba tip 2 X 9  337.5

 UKUPNO komunikacije  68.4
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OSNOVA POTKROVLJA

POTKROVLJE

 stepenice i lift  21.41
2
3

 4.4
 14.43

 naziv prostorije  P (m2)br.

 tehnicka prostorija

 UKUPNO NETO 40.23

 UKUPNO  40.23
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OSNOVA KROVA
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GRANICA URB. PARCELE
GRAĐEVINSKA LINIJA

GRANICA KAT. PARCELE

nagib
14%

 UKUPNO NETO  508.9
 UKUPNO BRUTO  579.6

 SUTEREN

 UKUPNO NETO  427.2
 UKUPNO BRUTO  506.6

 PRIZEMLJE

 UKUPNO NETO  447.7
 UKUPNO BRUTO  502.9

 I SPRAT

 UKUPNO NETO  447.7
 UKUPNO BRUTO  502.9

 II SPRAT

 UKUPNO NETO  447.7
 UKUPNO BRUTO  502.9

 III SPRAT

 UKUPNO NETO
 UKUPNO BRUTO

 KROV

 NETO NADZEMNO  1810.53
 BRUTO NADZEMNO  2068.65

 UKUPNO
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 UKUPNO NETO  248.2
 UKUPNO BRUTO  273.6

 OSNOVA BAZENSKE TEHNIKE
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OSNOVA PRILAGODLJIVE JEDINICE
ZA LICA SMANJENJE

POKRETLJIVOSTI
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 kupatilo

 soba za lica smanjene pokretljivosti
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1  6.2
 spavaći blok2  25
 kupatilo

 soba za lica smanjene pokretljivosti

 terasa3  5.8
 UKUPNO  37

Osnova prizemlja
Pozicija sobe za lica smanjene pokretljivosti
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