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UGOVOR 
O IZRADI TEHNIČKE DOKUMENTACIJE  

 
 

Bojović Miroslav i STUDIO AC D.O.O. Cetinje 
Adresa:   Adresa: Ul. Ivanbegova 26 
   PIB 02899922 
e mail   e mail arhisgroup@gmail.com 
   koga zastupa Jevgenije Pavlović, direktor 
u daljem tekstu Naručilac  U daljem tekstu Izvođač 

 
 
 
 

I PREDMET UGOVORA 
 

Član 1. 
Predmet Ugovora je IZRADA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE, Idejno rješenje i Glavni projekat turističkog objekata 
(kuća za iznajmljivanje turistima), na urbanističkoj parceli UP T64, u zahvatu planskog dokumenta LSL Tudorovići (Sl. list 
CG – op. propisi 11/09), Opština Budva, koju čini K.p. 2461/1 KO Tudorovićii, u svemu prema odredbama ovog Ugovora. 
 

II IZJAVE I OBAVEZE 
 

Član 2. 
Izvođač izjavljuje da posjeduje sva neophodna znanja, veštine, iskustvo i opremu potrebne za profesionalno korektnu 
izradu tehničke dokumentacije koja je predmet ovog Ugovora, prema uslovima i u rokovima predviđenim ovim Ugovorom. 
 

Član 3. 
Izvođač se obavezuje da sa dužnom pažnjom izvrši sve radnje na izradi tehničke dokumentacije koja je predmet ovog 
Ugovora.   
Izvođač se obavezuje da Naručiocu iznese sva svoja zapažanja u vezi tehničke dokumentacije, a koja mogu uticati na 
odluke Naručioca u vezi tehničkom dokumentacijom. 
Izvođač se obavezuje da u toku rada konsultuje Naručioca i daje mu na mišljenje i saglasnost različite dijelove tehničke 
dokumentacije. Naručilac se obavezuje da u što kraćem roku odgovara na pitanja i daje svoje sugestije i mišljenja, kako bi 
se proces rada odvijao kontinuirano. 
 

Član 4. 
Naručilac se obavezuje da Izvođaču dostavi dokumenta potrebna za izradu tehničke dokumentacije, u skladu sa 
zakonskim odredbama (geodetski snimak, elaborat o parcelaciji, projektni zadatak, urbanističko-tehnički uslovi, geo-
tehnički elaborat i dr.) 

 
Član 5. 

Radovi na tehničkoj dokumentaciji iz Člana 1. ovog Ugovora počinju pošto Naručilac Izvođaču dostavi potrebna 
dokumenta iz Člana 4. ovog Ugovora. 

 

III SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 

Član 6. 
Tehničku dokumentaciju, koja je predmet ovog Ugovora, čine Idejno rješenje i Glavni projekat turističkog objekta (kuća za 
iznajmljivanje turistima) na K.p. 2461/1 KO Tudorovići (UP T64, u zahvatu planskog dokumenta LSL Tudorovići (Sl. list CG 
– op. propisi 11/09), Opština Budva). 

 
Član 7. 

Izvodjač se obavezuje da Naručiocu dostavi sve potrebne podloge za izradu dijelova tehničke dokumentacije, odnosno 
projekata, koji nisu predmet ovog ugovora (npr. za projekat mašinskih instalacija, saobraćajne signalizacije i sl). 
Naručilac se obavezuje da izvodjaču dostavi sve projekte koji nisu predmet ovog ugovora, a neophodni su za izradu 
tehničke dokumentacije iz Člana 1. ovog ugovora, kao i da izvodjaču dostavi potrebne podatke o obradjivačima projekata 
koji nisu predmet ovog ugovora radi kontinuiranog procesa rada na izradi tehničke dokumentacije. 
 

IV ROKOVI ZA IZRADU TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 

Član 8. 
Rokovi za izradu tehničke dokumentacije glavni projekat stambenog objekta utvrdjvaće se dogovorom, nakon dobijanja 
saglasnosti Naručioca na idejno rješenje, a prema dinamici rada svih obradjivača dijelova tehničke dokumentacije. 
 

V DOSTAVLJANJE TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 

Član 9. 
Izvođač tehničku dokumentaciju Idejno rješenje turističkog objekta dostavlja Naručiocu u štampanom formatu u 1 (jednom) 
primjerku i u zaštićenom elektronskim formatu. 
Izvođač tehničku dokumentaciju Glavni projekat turističkog objekta dostavlja Naručiocu u štampanom formatu u 1 
(jednom) primjerku i u zaštićenom elektronskim formatu u 3 (tri) primjerka. 

mailto:arhisgroup@gmail.com
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VI NAKNADA 
 

Član 10. 
Naknada za rad koja pripada Izvođaču za izradu tehničke dokumentacije iz člana 1. ovog ugovora  se obračunava po m2 
bruto površine objekta. 
Obračun bruto površina i obračun ukupne vrijednosti radova na izradi tehničke dokumentacije se vrši na osnovu konačnih 
površina iz glavnog projekta uz redukciju površina u skladu sa posebnim obračunom redukovanih identičnih etaža, na koje 
Naručilac da saglasnost. 
 

Član 11. 
Naručilac se obavezuje da naknadu iz Člana 10. ovog Ugovora isplati Izvodjaču nakon izrade tehničke dokumentacije iz 
člana 1. ovog ugovora   
 

Član 12. 
U slučaju otkaza ovog Ugovora iz bilo kog razloga od strane Naručioca, Izvođač će imati pravo na naknadu za stvarno 
izvedeni deo projekta na dan otkaza.    
 

VII SUDSKA NADLEŽNOST 
 

Član 13. 
Ugovorne strane su saglasne da sve eventualne nesuglasice ili sporove koji proisteknu izvršenjem ovog Ugovora ili su u 
bilo kakvoj vezi sa ovim Ugovorom iznesu pred nadležan sud u Podgorici. 
 

VIII OPŠTE ODREDBE 
 

Član 14. 
Ugovorne strane se obavezuju da se prilikom realizacije ovog ugovora ponašaju savjesno i u  skladu sa dobrim poslovnim 
običajima, na način kojim se štite i interesi druge ugovorne strane.                                 
 

Član 15. 
Ugovorne strane su saglasne da sva obaveštenja i zahtjeve jedna drugoj dostavljaju u pismenoj formi preporučenom 
poštom, putem faksa ili e mailom, na način iz koga se može pouzdano utvrditi datum dostavljanja. 
 

Član 16. 
Izmjene i dopune ovog ugovora mogu se vršiti samo pismenim putem, uz obostranu saglasnost ugovornih strana, 
sačinjavanjem Aneksa uz ovaj Ugovor. 
Svaka strana je obavezna da odmah obavesti drugu ugovornu stranu o bilo kojoj statusnoj promeni. 
 

Član 17. 
Ugovor je sačinjen u 4 (četiri) istovetna primjeraka, po 2 (dva) za svaku ugovornu stranu. 
 
 
 
 
Naručilac   Izvođač 
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PROJEKTNI ZADATAK 
ZA IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE OBJEKTA 

 
 
 
 
 
Uvod 

Tehničkom dokumentacijom projektovati turistički objekat, kuću za iznajmljivanje turistima, spratnosti Po(G)+P+1. 
 
Cilj i svrha izrade tehničke dokumentacije 

Tehničku dokumentaciju izraditi u cilju iskorišćenja mogućnosti uređenja prostora, koje su zadate planskim dokumentom, 
kao i u cilju ispunjenja uslova zadatih planskim dokumentom. 
 
Predmet tehničke dokumentacije 

Predmet tehničke dokumentacije je izgradnja objekta i uređenje prostora parcele. 
Podrum planirati sa ulazom sa saobraćajnice uz zapadnu stranu parcele. U podrumu planirati garažu za 4PM, mašinsku 
prostoriju bazena, pomoćne prostorije i stepenište koje vodi do svih nadzemnih spratova objekta. Podrum planirati tako da je 
jednim dijelom ispod prizemlja, a ostatkom ispod popločane površine – dvorišta, na zapadnoj strani prizemlja. Uz podrum 
planirati bazen min unutrašnjih dimenzija 5x10m uz koji treba dodati prostor za stepenice bazena i whrlpool. Bazen treba da 
bude gornjom ivicom u nivou partera ispred prizemlja, a školjka bazena u nivou podruma. Bazen se izvodi istivremeno sa 
podrumom. 
Ulaz u prizemlje planirati sa sjeverne strane parcele. Uz stazu prema ulazu planirati 2PM na otvorenom. Satz natkriti 
pergolom. Na prizemlju planirati predsoblje sa garderobom (na sjevernoj strani) i centralno stepenište koje vodi do sprata i 
garaže. Između predsoblja i stepeništa planirati kuhinju, trpezariju i dnevni boravak, a sa južne strane stepeništa spavaću 
sobu i prostoriju za rekreaciju sa turkom i finskom saunom. Sve glavne prostorije prizemlja orjentisati ka zapadu i planirati sa 
što većim otvorima. Stepenište planirati sa staklenom površinom na zapadnoj fasadi objekta i to kroz dvije nadzemne etaže. 
Na spratu planirati glavnu spavaću sobu, sa sjeverne strane u odnosu na stepenište, i dvije spavaće sobe sa zajedničkom 
terasom, sa južne strane u odnosu na stepenište. Sve spavaće sobe u svom sklopu treba da imaju kupatila, da budu 
orjetisane ka zapadu i da imaju što veće otvore. Naspram stepeništa planirati izlaz u dvorište. 
Sve terase sprata i glavne fasadne otvore na prizemlju obavezno natkriti nadstešnicama. 
Uz južnu stranu objekta planirati stepenište na tlu koje povezuje dvorišta u nivou prizemlja i sprata. U južnom dijelu dvorišta 
planirati prostor za tuš bazena, česmu i roštilj i prostor natkriven betonskom pergolom, koja treba da bude u nivou 
nadstrešnica nad otvorima prizemlja i može biti povezana sa njima. 
 
Osnova za projektovanje sa podacima o zahtjevanim tehničko-tehnološkim procesima 

Elemente konstrukcije objekta planirati kao armirano-betonske. 
Fasadu predvidjeti kao dominantno obloženu kamenim pločama. Sve spoljne ograde planirati kao staklene. 
Ostale elemente materijalizacije i oblikovanja objekta raditi prema uslovima planskog dokumenta. 
 
 
           Za investitora 
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IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE – SADRŽAJ: 
 
 
 
 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

Tehnički opis uz idejno rješenje 
 

 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
Prikaz površina i osnovnih kapaciteta 

 
 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

 
01a Geodetski snimak terena R 1:200 
01b Situacija terena sa ut uslovima R 1:200 
02a Šira situacija R 1:500 
02b Situacija – regulacija i nivelacija R 1:200 
02c Situacija – uređenje terena   R 1:200 
 
Postojeće stanje – arhitektura 
03 Osnova podruma (garaže) R 1:100 
04 Osnova prizemlja R 1:100 
05 Osnova 1. sprata R 1:100 
06 Osnova krova R 1:100 
07 Presjek A-A R 1:100 
08 Presjek B-B R 1:100 
09 Presjek C-C R 1:100 
10 Sjeverna fasada R 1:100 
11 Zapadna fasada R 1:100 
12  Južna fasada R 1:100 
13 Istočna fasada R 1:100 
Trodimenzionalni prikazi objekta 
Trodimenzionalni prikazi na ortofoto podlogama 
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TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE OBJEKTA 

 
 
 
 
 
Tehnička dokumentacija IDEJNO RJEŠENJE OBJEKTA je rađeno na osnovu sledeće dokumentacije: 

1. Projektni zadatak investitora; 
2. Geodetski snimak terena katastarske parcele 2461/1 KO Tudorovići, izrađen od NAVSTAR7 d.o.o. Nikšić; 
3. Elaborat o parcelaciji po planskom dokumentu; 
4. Urbanističko-tehnički uslovi broj 06-061-1436/2 od 15.11.2019. godine, izdati od Sekretarijata za urbanizam i održivi 

razvoj Opštine Budva. 
Sva navedena dokumentacija je sastavni dio ove tehničke dokumentacije. 
 
Tehnička dokumentacija se odnosi izgradnju turističkog objekta, kuće za iznajmljivanje turistima. 
 
Lokaciju za izgradnju objekta čini urbanistička parcela T64, LSL Tudorovići (Sl. list CG – opštinski propisi br. 11/09), Opština 
Budva, koju čini katastarska parcela 2461/1 KO Tudorovići. 
 
 

LOKACIJA 

 
Prema Listu nepokretnosti, prepis broj 594, na katastarskoj parceli 2461/1 KO Tudorovići, u vlasništvu Bojović Miroslava 
(investitora ove tehničke dokumentacije), nema upisanih objekata, tereta i ograničenja. 
 
Lokacija je izrazito nepravilnog oblika, dužom stranom postavljena u pravcu sjever-jug. 
Sa zapadne i sjeverne strane lokacija se graniči sa kolskim saobraćajnicama. Planskim dokumentom su na istim pozicijama 
planirane javne površine namjenjene saobraćaju (sa zapadne strane kolsko-pješačka saobraćajnica označena kao ''ulica 1'', 
a sa sjeverne strane pješačka saobraćajnica). 
Na istočnoj i južnoj strani lokacija se granići sa susjednim urbanističkim parcelama na kojima nema postojećih objekata, što 
je dokumentovano prikazom šireg okruženja u okviru grafičkih priloga tehničke dokumentacije. 
 
Teren lokacije je u izrazitom i neujednačenom nagibu, od zapada ka istoku. Najniži dio lokacije je u njenom jugo-zapadnom 
uglu (231,50m nv) a najviši cijelom dužinom granice lokacije na istočnoj strani (241,00m nv). 
 
Tehničkom dokumentacijom su evidentirane postojeće i planirane javne površine namjenjene saobraćaju. U nedostatku 
tehničkih podataka za izgradnju planiranih saobraćajnica, u ovoj tehničkoj dokumentaciji su korišćeni podaci dati planskim 
dokumentom, u smislu horizontalne i vertikalne regulacije saobraćajnica. Nivelete saobraćajnice ''ulica 1'', uz zapadnu 
granicu lokacije, su dobijene interpolacijom visinskih tačaka datih planom. 
Regulacione linije prema javnim površinama prate granice lokacije na zapadnoj i sjevernoj strani. 
 
Kolski i pješački prilazi lokaciji su planirani sa saobraćajnice uz zapadnu stranu lokacije. 
 
 

USLOVI IZGRADNJE PREDVIĐENI PLANSKIM DOKUMENTOM, 
OSTVARENI KAPACITETI I ISPUNJENOST USLOVA IZGRADNJE 

 

1. NAMJENA POVRŠINA 
 
Urbanistička parcela T64 se nalazi u okviru planske zone ''turizam TTN – turistička naselja'' i to: 

- turistički smještaj sa funkcijom stanovanja – iznajmljivanje vila, kuća, apartmana i soba; 
- objekti za smještaj turista. 

Podzakonskom regulativom, usvojenom značajno nakon stupanja planskog dokumenta na snagu, turistička vila nije 
prepoznata kao samostalna turistička jedinica. Istom regulativom je kuća za iznajmljivanje turistima definisana kao 
funkcionalno i arhitektonski samostalni objekat sa dvorištem, koji se izdaje isključivo kao cjelina. 
 
Imajući navdeno u vidu, tehničkom dokumentacijom je predviđen TURISTIČKI OBJEKAT – KUĆA ZA IZNAJMLJIVANJE 
TURISTIMA. 
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2. PARCELACIJA 
 
Urbanistička parcela T64 je je definisana tačkama, čije su koorinate date planskim dokumentom. 

UP T64 – KOORDINATE TAČAKA 

Ozn. tačke x y  Ozn. tačke x y 

e337 6575435.66 4678307.93  e348 6575461.86 4678275.18 

e338 6575435.61 4678303.40  e349 6575465.39 4678278.26 

e339 6575435.92 4678298.89  e350 6575462.15 4678284.10 

e340 6575439.79 4678264.26  e351 6575458.51 4678296.46 

e341 6575441.14 4678262.36  e352 6575457.21 4678303.10 

e342 6575444.33 4678263.18  e353 6575456.31 4678309.40 

e343 6575445.89 4678263.15  e354 6575456.51 4678313.43 

e344 6575447.63 4678263.56  e355 6575453.09 4678310.67 

e345 6575450.81 4678267.09  e356 6575452.63 4678306.72 

e346 6575452.83 4678272.00  e357 6575447.41 4678305.22 

e347 6575457.76 4678274.64  e358 6576439.99 4678305.87 

 
Urbanistička parcela T64 ima površinu 904,41m². 
 
 

3. HORIZONTALNA REGULACIJA 
 
Regulacione linije su definisane grafičkim prilozima planskog dokumenta i to na zapadnoj i sjevernoj strani lokacije, prema 
javnim površinama namjenjenim saobraćaju. 
Regulaciona linija je naznačena na grafičkim prilozima tehničke dokumentacije. 
 
Građevinska linija prema regulaciji je definisana grafičkim prilogom planskog dokumenta samo na zapadnoj strani lokacije, i 
to na 8,00m od osovine planirane saobraćajnice, odnosno na 3,50m od regulacione linije. (Osovina planirane saobraćajnice 
je definisana temenim tačkama, čije su koordinate date planom i navedene ovom tehničkom dokumentacijom.)1 
Građevinska linija prema regulaciji na sjevernoj strani parcele nije definisana planskim dokumentom. 
 
Zbog nedostataka kompletnih podataka o udaljenjima građeviskih linija od regulacije, za potrebe tehničke dokumentacije su 
korišćena udaljenja data tekstom plana za slobodnostojeće objekte na parcelama koje imaju regulaciju samo sa jedne 
strane. Pložaji i udaljenja zadnje i bočnih građevinskih linija su u tehničkoj dokumentaciji dati na osnovu položaja objekta u 
odnosu na jedinu regulaciju koja je planskim dokumentom definisana: 

- zadnja građevinska linija je postavljena na rastojanju 3,00m od istočne granice parcele; 
- bočne građevinske linije su postavljene na rastojanju 2,50m od sjeverne i južne granice parcele2. 

 
Prostor za izgradnju na parceli je definisan navedenim građevinskim linijama i prikazan u okviru grafičkih priloga ove 
tehničke dokumentacije. 
Prema planskom dokumentu, u prostor za izgradnju na parceli se ne moraju smjestiti: 

- elementi uređenja parcele kao nenatkrivene terase, 
- vijenci, oluci i erkeri, odnosno svi elementi prepušteni do 0,50m izvan fasadne ravni objekta, 
- potpuno ukopani dio objekta namjenen garaži, koji može biti između građevinske linije i regulacije. 

 
Planskim dokumentom je predviđeno da se, ako je objekat udaljen od postojećeg manje od 3m, sa te strane novog objekta 
mogu postaviti otvori samo pomoćnih prostorija sa parapetom 1.80m i da se, ako je objekat na granici sa susjedom, sa te 
strane se ne smiju predviđati otvori. 
 
Tehničkom dokumentacijom je predviđen slobodnostojeći objekat, postavljen u okviru prostora za izgradnju oivočegog 
građevinskim linijama. 
Objekat se sastoji od dvije nadzemne etaže (prizemlje i sprat) i jedne podzemne (podrum – garaža). Podzemna etaža je sa 
svih strana, osim na mjestu ulaza u garažu ukopana. U skladu sa odredbama planskog dokumenta podzemna etaža se, na 
mjestu ulaza u garažu, nalazi između građevinske linije i regulacije. 
Na lokaciji je planiran otvoreni bazen, u nivou dvorišta ispred prizemlja objekta (odnosno u nivou krova podruma). Bazenska 
školjka se izvodi zajedno sa podzemnom etažom objeta. Bazen je udaljen 2,00m od regulacione linije na zapadnoj strani 
lokacije. 
 
 

4. VERTIKALNA REGULACIJA 
 
Spratnost dozvoljena planskim dokumentom je S+P+1, odnosno tri nazemne etaže3. 
Tehničkom dokumentacijom je, zbog uslova terena i mogućnosti garažiranja vozila, predviđen objekat spratnosti Po(G)+P+1 
odnosno dvije nadzemne etaže i jedne podzemne. 
U skladu sa odredbama plana, podzemna etaža – garaža ili podrum, je potpuno ukopana sa svih strana, osim na mjestu 
ulaza u garažu.4 

                                                           
1 Napomena: U grafičkom prilogu planskog dokumenta pogrešno je iskotirano predmetno udaljenje građevinske linije od osovine 
saobraćajnice ulica ''1'' – završetak kotne linije je u praznom prostoru, a ne na građevinskoj liniji. Isto udaljenje ove građevinske linije je na 
ostalim mjestima na grafičkom prilogu planskog dokumenta tačno iskotirano. 
2 Prema skici iz planskog dokumenta, za slobodnostojeće objekte, udaljenje građevisnek linije od susjedne parcele na strani suprotno od 
ulice je 3,0m, a bočno 2,50m. 
3 Suteren se, retroaktivnom primjenom podzakonskog akta na planski dokument, smatra nadzemnom etažom. 
4 Podzemna etaža (podrum i garaža) je dio objekta koji je sasvim ili do 2/3 svoje visine ispod konačno nivelisanog terena. 
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Gabarit podzemne etaže se, zbog uslova terena i mogućnosti formiranja dvorišta i kolaskog prilaza, djelimično nalazi ispod 
objekta a djelimično ispod popločanog dijela dvorišta. gabarit je naznačen grafičkim prilozima tehničke dokumentacije. 
 
Niveleta prizemlja je, za objekte na terenima u nagibu, planskim dokumentom definisana na max 3,50m iznad kote konačno 
uređenog i nivelisanog terena uz najniži dio objekta. 
Niveleta prizemlja je tehničkom dokumentacijom predviđena na 234,15m nv odnosno na 0,2m u odnosu na najniži uređeni 
teren uz objekat (a na 3,05m u odnosu na naniži uređeni teren na mjesu ulaza u garažu u podrumu objekta. 
 
Spratne visine su planskim dokumentom definisane kao maksimalne dozvoljene i to: 3,0m za stambene etaže i 3,0m za 
podzemne etaže. 
Tehničkom dokumentacijom su predviđene spratne visine etaža u skladu sa odredbama plana, tj. 3,00m. 
 
Krovovi, prema planskom dokumentu, mogu biti kosi, dvovodni i viševodni, nagiba 18-23°, sa mediteran crijepom kao 
pokrivačem. Planskim dokumentom je propisana okvirna visina objekta, od trotoara do sljemena, cca 7,50m. 
Tehničkom dokumentacijom je predviđen kosi dvovodni krov nad objektom, nagiba 18°. Sljeme krova je na sjevernoj strani 
na visini 7,58m a na južnoj 7,40m.  
 
 

5. IZGRAĐENOST I ZAUZETOST PARCELE 
 
Za urbanističku parcelu UP T64 su dozvoljeni indeks zauzetosti max0,20 i indeks izgrađenosti max0,60, odnosno zauzetost 
parcele objektom max 180m² i BRGP objekta max 540m². 
 
U obračun površina ulaze nadzemne etaže, a ne potpuno ili djelimično ukopani dijelovi objekta namjenjeni garažama i 
pomoćnim prostorijama. 
 
Tehničkom dokumentacijom je predviđen objekat sledećih površina: 

- površina zauzetosti parcele objektom je 179,88m²; 
- BRGP objekta je 357,58m² (sa podzemnom etažom i školjkom bazena 610,82m²). 

Otvareni indeks zauzetosti parcele je 0,20 a indeks izgrađenosti 0,36. 
 
 

6. MIRUJUĆI SAOBRAĆAJ 
 
Planskim dokumentom je predviđeno rješavanje parkiranja u okviru parcele, prema normativu 1,5PM / stanu 100m². 
 
Pošto planom nije definisano da li se radi o neto ili bruto površini u odnosu na koju se proračunava potreban broj parking 
mjesta, za potrebe tehničke dokumentacije je uzeta BRGP, kao nepovoljnija varijanta. Prema tome je za površinu 357,58m² 
potrebno 5,36 parking mjesta. 
Na lokaciji je tehničkom dokumentacijom predviđeno 6PM, od čega 4 garažna i 2 parking mjesta na otvorenom. 
 
 

7. PREGLED URBANISTIČKIH PARAMETARA I KAPACITETA 
 

 DOZVOLJENO OSTVARENO 

Urbanistička parcela UP T64 UP T64 

Površina parcele / dijela parcele 904,41m² 904,41m² 

Spratnost S+P+1 Po(G)+P+1 

Zauzetost parcele objektom max 180m² 179,88m² 

Indeks zauzetosti max 0,20 0,20 

BRGP objekta max 540m² 357,58m² 

Indeks izgrađenosti max 0,60 0,36 

Broj parking mjesta 1,50PM / stanu 100m² 6PM 

 
 

8. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE, FUNKCIONALNO RJEŠENJE I MATERIJALIZACIJA 
 

Arhitektonski program 
 
Planirani objekat je slobodnostojeći, postavljen u okviru zone za izgradnju na lokaciji. Postavljen je dužom stranom u pravcu 
sjever-jug, u skladu sa morfologijom terena, vizurama i položajem prilazne saobraćajnice. 
Objekat ima dvije nadzemne i jednu podzemnu etažu, podrum, u okviru koga je prediđeno garažiranje vozila. 
 
Kolski prilaz objektu se vrši u jugo-zapadnom dijelu lokacije, sa planirane saobraćajnice. Sa nje se, preko prilaza potrebnog 
nagiba, vrši ulaz u garažu sa 4 parking mjesta, smještenoj u podrumu objekta. Podrum je potpuno ukopan, osim na mjestu 
ulaza u garažu. 
Pješački prilaz objektu je predviđen sa sjeverne strane lokacije i uz njega su, u sjevero-zapadnom uglu lokacije, smještena 2 
parking mjesta na otvorenom. Glavni ulaz u objekat je na nivou prizemlja, na sjevernoj strani objekta. 
 
Objekat se sastoji od podruma, prizemlja i sprata. Podrum se, zbog uslova terena, mogućnosti kolskog prilaza, korišćenja 
vizura i formiranja prednjeg dvorišta sa bazenom, nalazi samo jednim dijelom ispod nadzemnog dijela objekta, dok je ostali 
dio ispod prednjeg popločanog dvorišta. Podrum je sa nadzemnim etažama povezan unutrašnjim stepeništem. 
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Podrum je domonantno namjenjen garažiranju vozila (4GM). Pored garaže, u podrumu su predviđene podrumske ostave i 
ostale pomoćne prostorije (tehničke prostorije, vešernica). U sjevero-istočnom uglu podruma je unutrašnje stepenište, koje 
povezuje sve etaže objekta. 
Između pomoćnih prostorija podruma, ulice i garaže je smješten bazen, čiji je vrh u nivou krova podruma, odnosno dvorišta 
ispred prizemlja objekta. Školjka bazena spada u prostor podzemne etaže. U okviru podruma je smještena mašinska 
prostorija bazena, odnosno prostor za kompenzaciju i bazensku tehniku. 
Iako bazen spada u elemente uređenja terena, bazenska školjka će se, zbog svoje horizontalne i vertikalne regulacije, 
izvoditi istovremeno sa podzemnom etažom objekta. Zbog toga je tehničkom dokumentacijom njena površina uračunata u 
bruto površinu podruma. 
 
Zbog uslova terena, prizemlje je sa istočne strane potpuno ukopano, a sa sjeverne i južne djelimično. Glavne prostorije 
prizemlja su orjentisane ka zapadu. Između regulacije i zapdne strane prizemlja objekta je predviđeno popločano dvorište, 
sa otvornim bazenom. Dvorište u konstruktivnom smislu djelimično predstavlja ravnu krovnu površinu podzemne etaže. 
Na prizemlju su predviđeni ulaz, na sjevernoj strani, i stepenište, centralno na zapadnoj strani. Između ulaza i stepeništa su 
kuhinja, trpezarija i dnevni boravak, a sa južne strane stepeništa izlaz u dvorište, spavaća soba sa kupatilom i prostorija za 
rekreaciju. 
Na spratu je, sjeverno od centralnog stepeništa, smještena glavna spavaća soba sa garderobom, kupatilom i terasom, a 
južno od stepeništa dvije spavaće sobe sa kupatilima i zajedničkom terasom. Naspram stepeništa je izlaz u dvorište na 
istočnoj strani lokacije, koje je u nivou sprata objekta. 
Terasa glavne spavaće sobe djelimično natkriva trpezariju na prizemlju. U nivou terase je nadstrešnica ulaza na sjevernoj 
strani objekta. Terasa glavne spavaće sobe je natkrivena (u nivou oluka kosog krova), kako bi se obezbijedilo zasjenčenje i 
zaštita od atmosferskih uticaja. 
Terasa spavaćih soba na južnoj strani objekta djelimično natkriva prostoriju za rekreaciju na prizemlju. Kako bi se 
obezbijedilo zasjenčenje spavaće sobe na prizemlju i prostorije za rekreaciju, u nivou ove terase je predviđena nadstrešnica 
i pergola. 
 
 

Konstrukcija i materijalizacija 
 
Svi elementi konstrukcije objekta su armirano-betonski. Vrsta, dimenzije i geometrija temelja i dubina fundiranja su 
pretpostavljeni, za potrebe idejnog rješenja arhitekture, i kao takvi predstavljeni grafičkim prilozima ove tehničke 
dokumentacije. Izbor vrste / tipa temelja, dimenzionisanje i dubina fundiranja će se utvrditi izradom glavnog projekta 
kontrukcije objekta. 
Svi ukopani zidovi se rade kao armirano-betonski. Bazenska školjka i zidovi mašinske prostorije bazena se rade od 
vodonepropusnog betona. Ostali konstruktivni elementi (zidna platna, stubovi, grede, međuspratne tavanice i kose ploče 
stepeništa) se rade od armiranog betona. 
Iznad prvog sprata je puna armirano-betonska ploča, na koju se postavlja drvena krovna konstrukcija. Horizontalni oluk 
krova je armirano-betonski.  
Krov je dvovodni, bez nazitka, pokriven mediteran crijepom. 
Nadstrešnice iznad prizemlja, na zapadnoj strani objekta, se rade kao drvene pergole. Nadtrešnice nad terasama prvog 
sprata objekta se rade kao pergole, sa sekundarnim gredama od drveta. 
Fasadni i zidovi ispuna se rade od bloka u debljini 19cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka u debljini od 10cm 
Instalacione vertikale se obrađuju gipsom.  
Fasada se obrađuje tankim kamenim pločama. Oko fasadnih otvora su predviđeni kameni okviri, po ugledu na tradicionalne. 
Dijelovi objekta koji se ne oblažu kamenom (terasa glavne spavaće sobe na prvom spratu, grede i nadstrešnice) se finalno 
malterišu i boje ublaženo bijelom bojom.  
Fasadni otvori se obrađuju fasadnom stolarijom, u konstrukciji od višekomornih profila. Zastakljuju se dvoslojnim 
termopaketom sa niskoemisionim staklom. Fasadni otvori imaju skrivene eslinger roletne.  
Spoljne ograde se rade kao staklene (sigurnosno kaljeno staklo), sa alumunijumskim nosačem u donjoj zoni, ukupne visine 
1,10m. Unutrašnje ograde stepeništa se rade kao staklene ili aluminijumske.  
Unutrašnji zidovi, unutrašnje strane fasadnih zidova, vidljive grede, obrađene instalacione vertikale i plafoni se malterišu i 
finalno boje poludisperzijom, osim zidova mokrih čvorova i sauna, koji se oblažu keramikom do plafona, i zidova kuhinje, koji 
se oblažu keramikom do visine 1,60m. 
Spušteni plafoni od gips-kartonskih ploča na potkonstrukciji se planiraju u mokrim čvorovima prizemlja, iznad kuhinje i, 
potencijalno, na svim mjestima na kojima se utvrdi potreba kroz izradu glavnog projekta. Spušteni plafoni se planiraju na 
spoljašnjim površinama, sa donje strane svih nadstrešnica i terasa. 
U okviru slojeva svih podova nadzemnih etaža objekta se planira podno grijanje. 
Podovi nadzemnih etaža i stepeništa se oblažu keramikom, osim podova spavaćih soba, koji se oblažu parketom.  
Unutrašnji otvori se zatvaraju stolarijom. Vrata su od medijapana, završno furnirana. 
 
 

Arhitektonsko oblikovanje 
 
Objekat je u potpunosti uklopljen u teren, odnosno horizontelnom i vertikalnom regulacijom, kao i elemntima uređenja terena 
odgovara morfologiji terena. 
Na objektu su, u skladu sa smjernicama planskog dokumenta, predviđeni elementi tradicionale arhitekture: 

- Forma objekta je jednostavna, a spratnost mala. Objekat je uklopljen u teren. 
- Bočni zidovi objekta su puni, obrađeni kamenom, sa minimalnim otvorima. 
- Kamen je dominantan materijal obrade fasade objekta i uređenja dvorišta. 
- Oko fasadnih otvora su predviđeni kameni okviri po uzoru na tradicionalne. 

Fasade objekta se kompletno oblažu pločama lokalnog kamena sivo-bijelo-žute boje u smaknutom slogu. Boja fuge mora 
odgovarati dominantnoj boji kamena kojim se vrši oblaganje fasade. 
Malterisane fasadne površine se finalno obrađuju bavalitom u svijetlom tonu, koji mora odgovarati boji kamena za okvire 
fasadnih otvora i dominantnoj boji kamena kojim se oblaže fasada (svijetlo siva boja, šifra boje RAL 7038 ili slična, u 
zavisnosti od proizvođača). Isto važi i za finalnu obradu horizontalnih betonskih oluka kosog krova. 
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Na zapadnoj strani objekta, nad fasadnim otvorima prizemlja i u okviru uređenja lokacije su planirane drvene pergole. Nad 
terasama sprata su (u ravni oluka krova) takođe predviđene pergole sa ispunom od drvenih greda.  
Spoljne stepenice na tlu, su predviđene u okviru pješačkog prilaza do ulaza u objekat i uz južnu fasadu objekta. Stepenici se 
oblažu kamenim pločama, koje po boji i teksturi moraju odgovarati kamenu kojim se olaže fasada objekta. Spoljne stepenice 
su, u skladu sa smjernicama planskog dokumenta podzidane sa strane ili oivičene podzidama, odnosno nisu otvorene. 
 

9. UREĐENJE PARCELE I PEJZAŽNO OBLIKOVANJE 
 
Na lokaciji snimkom terena nisu evidentirani vrijedni zasadi niti visoko funkcionalno zelenilo koje bi trebalo sačuvati. 
Tehničkom dokumentacijom je predviđeno rješenje uređenja parcele sa elementima pejzažnog oblikovanja. 
Zelene površine zauzimaju 50,39% površine parcele (planskim dokumentom je predviđeno da zelene površine zauzimaju 
min 50% površine parcele). Popločane površine zauzimaju 23,05% površine parcele (planskim dokumentom je predviđeno 
do 30% površine parcele popločavanje). Ostatak površine parcele je zauzet objektom i bazenom. U urbanističkoj teoriji i 
praksi se zelene površine definišu kao minimalno potrebne (u ovom slučaju min 50%) a sve izgrađene ili popločane površine 
kao maksimalno dozvoljene. 
Zelene površine su, u različitim širinama polja, planirane obodno uz sve granice parcele. Zbog nagiba postojećeg terena i 
potrebe da se formiraju površine kojima se može prići i koje se mogu racionalno održavati, teren je kakadiran na tako da se 
dobiju četiti kaskade odnosno terase: prva uz istočnu granicu parcele, duga u nivou sprata objekta, treća u nivou prizemlja 
objekta (koja odgovara prirodnoj postojećoj zaravni terena i na kojoj je formirano glavno dvorište i pozicioniran bazen) i 
četvrta između podzemne etaže objekta odnsono bazena i planirane saobraćajnice na zapadnoj strani lokacije. 
Uz granice parcele, uz potporne zidove i podzide i naročito prema ulici, planirani su linijski zasadi niskog i zelenla srednje 
visine. Uz zidove se mogu planirati puzavice, a za linijske formacije zelenila različite vrste živih ograda. Na ovaj način se 
postiže sledeće: 

- vizuelno se smanjuje visina podzida i potpornih zidova i omogućuje mekše i prirodnije uklapanje u okolinu; 
- smanjuje se zagađenje od ulice i kolskog saobraćaja; 
- visina zelenila ne blokira vizure ka moru; 
- omogućuje se vizuelna izolacija prostora dvorišta i bazena. 

Kompoziciono rješenje zelenih površina mora biti usklađeno sa prirodnim pejzažom i tradicionalnim mediteranskim vrtom. 
Prednost se daje mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome dominiraju loza, kadulja, ruzmarin, lavanda, žukva 
i bršljan. Predviđeni travnjaci treba da budu otporni na sušu i gaženje. 
Zasadi visokog zelenila su predviđeni u gornjim dijelovima lokacije, kako bi se oslobodile vizure iz objekta i dvorišta ka moru. 
Uz pješačku stazu je planirana pergola, ozelenjena visokokvalitetnim dekorativnim puzavicama. 
Staze i parterne površine se popločavaju kamenom. Vidne strane podzida i potpornih zidova se oblažu kamenom. 
 
 
 

Jevgenije Pavlović, d.i.a. 
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Tehnička dokumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 
Objekat: TURISTIČKI OBJEKAT 

KUĆA ZA IZNAJMLJIVANJE TURISTIMA 
Lokacija: UP T64, LSL Tudorovići (Sl. list CG – opštinski propisi br. 11/09), Opština Budva, 

koju čini K.p. 2461/1 KO Tudorovići 

Investitor: Bojović Miroslav  

 
 
 
 
 
 
 

PREGLED POVRŠINA I KAPACITETA 
UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE OBJEKTA 

 
 

1. NETO POVRŠINE OBJEKTA 
 

NETO POVRŠINA OBJEKTA 

Etaža Površina (m²) 

PRVI SPRAT 149,49 

PRIZEMLJE 155,92 

Ukupno: 305,41 

PODRUM 162,43 

Ukupno sa podrumom: 467,84 

 
 

2. BRUTO RAZVIJENE GRAĐEVINSKE POVRŠINE OBJEKTA 
 

BRG POVRŠINA OBJEKTA 

Etaža Površina (m²) 

PRVI SPRAT 179,88 

PRIZEMLJE 177,70 

Ukupno: 357,58 

PODRUM SA BAZENOM 253,24 

Ukupno sa podrumom i bazenom: 610,82 

 
 

3. KAPACITETI OBJEKTA U ODNOSU NA PLANSKE PARAMETRE 
 

 DOZVOLJENO OSTVARENO 

Urbanistička parcela UP T64 UP T64 

Površina parcele / dijela parcele 904,41m² 904,41m² 

Spratnost S+P+1 Po(G)+P+1 

Zauzetost parcele objektom max 180m² 179,88m² 

Indeks zauzetosti max 0,20 0,20 

BRGP objekta max 540m² 357,58m² 

Indeks izgrađenosti max 0,60 0,36 

Broj parking mjesta 1,50PM / stanu 100m² 6PM 

 
 
 
 

Jevgenije Pavlović, d.i.a. 
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