
Arhi Studio Dizajn   d.o.o. 

Budva 

tel/fax +382 33 45 10 09 
mob    +382 68 76 45 66  
 

 
   
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

IDEJNO RJEŠENJE 
 

TURISTIČKI OBJEKAT – APARTMANSKI BLOK 
(KATEGORIJA 3*) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Lokacija: UP 23, blok 2, DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09), 
koju čini katastarska parcela 1468/1 KO Budva, Opština Budva 

Investitor: ''AGRO MONT'' d.o.o. 
 



 
 
 
 
 

elektronski potpis projektanta elektronski potpis revidenta 

 
 

 

INVESTITOR ''AGRO MONT'' d.o.o. 
 (naziv/ime investitora) 

OBJEKAT TURISTIČKI OBJEKAT – APARTMANSKI BLOK (kategorija 3*) 
 (naziv objekta koji se gradi) 

LOKACIJA 
UP 23, blok 2, DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09), 
koju čini katastarska parcela 1468/1 KO Budva, Opština Budva 

 (mjesto gradnje, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela) 

VRSTA TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE GLAVNI PROJEKAT  
 (idejno rješenje, idejni proj., glavni proj., proj. održavanja dijela tehničke dokumentacije) 

PROJEKTANT Arhi Studio Dizajn d.o.o. Žrtava fašizma b.b., Budva 
 (naziv privrednog društva, pravnog lica odn. preduzetnika koji je izradio tehničku dokumentaciju) 

ODGOVORNO LICE Tomislav Jović d.i.a. 
 (ime dogovornog lica u privrednom društvu, pravnom licu, odnosno ime i prezime preduzetnika) 

GLAVNI INŽENJER Tomislav Jović d.i.a. UPI 107/7-143/2 
 (ime i prezime glavnog inženjera, broj licence, potpis) 

 
 
 
 

štambilj organa nadležnog za izdavanje gradjevinske dozvole 

 
 
 

 



PROJEKAT ARHITEKTURE

Objekat: APARTMANSKI BLOK (kategorija 3*)

Lokacija: 
UP 23, blok 2, DUP ''Rozino 2''  , 

 

Investitor: ''AGRO MONT'' d.o.o. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
  
 - ARHITEKTURA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OPŠTA DOKUMENTACIJA 



PROJEKAT ARHITEKTURE

Objekat: APARTMANSKI BLOK (kategorija 3*)

Lokacija: 
UP 23, blok 2, DUP ''Rozino 2''  , 

 

Investitor: ''AGRO MONT'' d.o.o. 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
  
 Izvod iz CRPS 
 Licenca projektanta 
  
 Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti 
 -  
 Parcelacija po planskom dokumentu 
 Projektni zadatak 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







Dokument o registraciji

ŽRTAVA FAŠIZMA BB BUDVA

5 - 0604180 / 003

Datum zaključivanja ugovora:

Datum donošenja Statuta:

Adresa glavnog mjesta
poslovanja:

Adresa za prijem službene pošte:

Pretežna djelatnost:

Datum promjene Statuta:

 

Adresa sjedišta: ŽRTAVA FAŠIZMA ( ZGRADA TEHOMAX-A) BB BUDVA

7112 Inženjerske djelatnosti i tehnicko savjetovanje

Skraćeni naziv:

Registarski broj

Telefon:

eMail:

"ARHI STUDIO DIZAJN "D.O.O. BUDVA

Broj važeće registracije:

Datum registracije: 29.04.2011.

29.04.2011.

29.04.2011.

24.09.2020.

ARHI STUDIO DIZAJN

Domaći

Privatna

10,00Euro (Novčani 10,00Euro, nenovčani 0,00Euro )Upisani kapital:

Porijeklo kapitala:

Oblik svojine:

Obavljanje spoljno-trgovinskog poslovanja:

02834731

/003

DA

Datum promjene podataka:

arhisgroup@gmail.com

+38268764566

29.09.2020.PIB:

Web adresa:

Izmjene:Statut, Adresa uprave - sjedišta, Adresa za prijem službene pošte i Kontakt

OSNIVAČI:

Lični podatak zaštićen zakonom  100%

BRANISLAVA MILIĆ-PAVLOVIĆ  - JBMG/Broj Pasoša zaštićeni zakonom

Udio: Adresa:

Uloga: Osnivač
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LICA U DRUŠTVU:

POJEDINAČNO (  )

Izvršni direktor

Adresa:

Uloga:

Ovlašćen da djeluje:

TOMISLAV JOVIĆ - JMBG/Broj Pasoša zaštićen zakonom

Lični podatak zaštićen zakonom  

Ovlašćenja u prometu: Neograničeno  (  )

POJEDINAČNO (  )

Ovlašćeni zastupnik

Adresa:

Uloga:

Ovlašćen da djeluje:

TOMISLAV JOVIĆ - JMBG/Broj Pasoša zaštićen zakonom

Lični podatak zaštićen zakonom  

Ovlašćenja u prometu: Neograničeno  (  )

POJEDINAČNO (  )

Ovlašćeni zastupnik

Adresa:

Uloga:

Ovlašćen da djeluje:

BRANISLAVA MILIĆ-PAVLOVIĆ - JMBG/Broj Pasoša zaštićen zakonom

Lični podatak zaštićen zakonom  

Ovlašćenja u prometu: Neograničeno  (  )
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Dokument o registraciji

TRG SUNCA BR. 2 BUDVA

5 - 0604180 / 002

Datum zaključivanja ugovora:

Datum donošenja Statuta:

Adresa glavnog mjesta
poslovanja:

Adresa za prijem službene pošte:

Pretežna djelatnost:

Datum promjene Statuta:

 

Adresa sjedišta: TRG SUNCA BR. 2 BUDVA

7112 Inženjerske djelatnosti i tehnicko savjetovanje

Skraćeni naziv:

Registarski broj

Telefon:

eMail:

"ARHI STUDIO DIZAJN "D.O.O. BUDVA

Broj važeće registracije:

Datum registracije: 29.04.2011.

29.04.2011.

29.04.2011.

30.11.2013.

ARHI STUDIO DIZAJN

Domaći

Privatna

10,00Euro (Novčani 10,00Euro, nenovčani 0,00Euro )Upisani kapital:

Porijeklo kapitala:

Oblik svojine:

Obavljanje spoljno-trgovinskog poslovanja:

02834731

/003

DA

Datum promjene podataka: 02.12.2013.PIB:

Web adresa:

OSNIVAČI:

Lični podatak zaštićen zakonom  100%

BRANISLAVA MILIĆ-PAVLOVIĆ  - JBMG/Broj Pasoša zaštićeni zakonom

Udio: Adresa:

Uloga: Osnivač
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LICA U DRUŠTVU:

POJEDINAČNO (  )

Izvršni direktor

Adresa:

Uloga:

Ovlašćen da djeluje:

TOMISLAV JOVIĆ - JMBG/Broj Pasoša zaštićen zakonom

Lični podatak zaštićen zakonom  

Ovlašćenja u prometu: Neograničeno  (  )

POJEDINAČNO (  )

Ovlašćeni zastupnik

Adresa:

Uloga:

Ovlašćen da djeluje:

TOMISLAV JOVIĆ - JMBG/Broj Pasoša zaštićen zakonom

Lični podatak zaštićen zakonom  

Ovlašćenja u prometu: Neograničeno  (  )

POJEDINAČNO (  )

Ovlašćeni zastupnik

Adresa:

Uloga:

Ovlašćen da djeluje:

BRANISLAVA MILIĆ-PAVLOVIĆ - JMBG/Broj Pasoša zaštićen zakonom

Lični podatak zaštićen zakonom  

Ovlašćenja u prometu: Neograničeno  (  )

  

 

4/4



































































































  

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
BUDVA

Datum:25.12.2023 05:16
KO: BUDVA

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

1468 1 9
9 21.01.2021 ISPOD MAGISTRALE Porodična stambena zgrada

KUPOVINA 153 0.00

1468 2 9
9 21.01.2021 ISPOD MAGISTRALE Pomoćna zgrada

KUPOVINA 24 0.00

1468   9
9 21.01.2021 ISPOD MAGISTRALE Dvorište

KUPOVINA 500 0.00

1468   9
9 21.01.2021 ISPOD MAGISTRALE Livada 1. klase

KUPOVINA 152 1.06

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* - ,,AGRO MONT,,DOO
* Svojina 1/1

 

Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta

Broj/podbroj Broj zgrade
Način korišćenja
Osnov sticanja

Sobnost

PD
Godina izgradnje

Spratnost/ Sprat
Površina

Osnov prava
Vlasnik ili nosilac prava

Adresa, Mjesto

1468 1 Porodična stambena zgrada
0

PRIZEMNA ZGRADA

153

Svojina   1/1
- ,,AGRO MONT,,DOO   *
*

1468 1 Stambeni prostor 1 Prizemlje
124

Svojina   1/1
- ,,AGRO MONT,,DOO   *
*

1468 2 Pomoćna zgrada
0

PRIZEMNA ZGRADA

24

Svojina   1/1
- ,,AGRO MONT,,DOO   *
*

 

Podaci o teretima i ograničenjima

Datum i vrijeme štampe: 25.12.2023 05:16



Broj/podbroj Broj
zgrade PD Redni

broj
Način

korišćenja
Datum
upisa Opis prava

1468 0 1 Livada 1.
klase 21.01.2021

Hipoteka   ZABILJEŽBA HIPOTEKE NA OSNOVU ZALOŽNE IZJAVE
BR.UZZ 758/18.OD 11.07.2018.G U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO -RAZVOJNI FOND CRNE GORE,
RADI OBEZBJEĐENJA POTRAŽIVANJA POVJERIOCA PO
UGOVORU O KREDITU BR,05-13011-4152-18/1 .PARTIJA
0041102019170 OD 29.06.2018.G NA IZNOS OD 850.000.00 E
ROK OTPLATE 120.MJESECI, A NAJKASNIJE DO 31.12.2028.G.
.ZABILJEŽBA ZABRANE OTUĐENJA,OPTEREĆENJA I IZDAVANJA
U ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEK.POVJERIOCA I
PRISATANAK DUŽNIKA NA NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRŠENJE
BEZ ODLAGANJA.

1468 0 1 Dvorište 21.01.2021

Hipoteka   ZABILJEŽBA HIPOTEKE NA OSNOVU ZALOŽNE IZJAVE
BR.UZZ 758/18.OD 11.07.2018.G U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO -RAZVOJNI FOND CRNE GORE,
RADI OBEZBJEĐENJA POTRAŽIVANJA POVJERIOCA PO
UGOVORU O KREDITU BR,05-13011-4152-18/1 .PARTIJA
0041102019170 OD 29.06.2018.G NA IZNOS OD 850.000.00 E
ROK OTPLATE 120.MJESECI, A NAJKASNIJE DO 31.12.2028.G.
.ZABILJEŽBA ZABRANE OTUĐENJA,OPTEREĆENJA I IZDAVANJA
U ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEK.POVJERIOCA I
PRISATANAK DUŽNIKA NA NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRŠENJE
BEZ ODLAGANJA.

1468 1 1 2 Stambeni
prostor 21.01.2021

Hipoteka   ZABILJEŽBA HIPOTEKE NA OSNOVU ZALOŽNE IZJAVE
BR.UZZ 758/18.OD 11.07.2018.G U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO -RAZVOJNI FOND CRNE GORE,
RADI OBEZBJEĐENJA POTRAŽIVANJA POVJERIOCA PO
UGOVORU O KREDITU BR,05-13011-4152-18/1 .PARTIJA
0041102019170 OD 29.06.2018.G NA IZNOS OD 850.000.00 E
ROK OTPLATE 120.MJESECI, A NAJKASNIJE DO 31.12.2028.G.
.ZABILJEŽBA ZABRANE OTUĐENJA,OPTEREĆENJA I IZDAVANJA
U ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEK.POVJERIOCA I
PRISATANAK DUŽNIKA NA NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRŠENJE
BEZ ODLAGANJA.

1468 1 1
Porodična
stambena
zgrada

21.01.2021

Hipoteka   ZABILJEŽBA HIPOTEKE NA OSNOVU ZALOŽNE IZJAVE
BR.UZZ 758/18.OD 11.07.2018.G U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO -RAZVOJNI FOND CRNE GORE,
RADI OBEZBJEĐENJA POTRAŽIVANJA POVJERIOCA PO
UGOVORU O KREDITU BR,05-13011-4152-18/1 .PARTIJA
0041102019170 OD 29.06.2018.G NA IZNOS OD 850.000.00 E
ROK OTPLATE 120.MJESECI, A NAJKASNIJE DO 31.12.2028.G.
.ZABILJEŽBA ZABRANE OTUĐENJA,OPTEREĆENJA I IZDAVANJA
U ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEK.POVJERIOCA I
PRISATANAK DUŽNIKA NA NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRŠENJE
BEZ ODLAGANJA.

1468 1 2
Porodična
stambena
zgrada

21.01.2021

Hipoteka   ZABILJEŽBA HIPOTEKE NA OSNOVU ZALOŽNE IZJAVE
BR.UZZ 758/18.OD 11.07.2018.G U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO -RAZVOJNI FOND CRNE GORE,
RADI OBEZBJEĐENJA POTRAŽIVANJA POVJERIOCA PO
UGOVORU O KREDITU BR,05-13011-4152-18/1 .PARTIJA
0041102019170 OD 29.06.2018.G NA IZNOS OD 850.000.00 E
ROK OTPLATE 120.MJESECI, A NAJKASNIJE DO 31.12.2028.G.
.ZABILJEŽBA ZABRANE OTUĐENJA,OPTEREĆENJA I IZDAVANJA
U ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEK.POVJERIOCA I
PRISATANAK DUŽNIKA NA NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRŠENJE
BEZ ODLAGANJA.

1468 2 2 Pomoćna
zgrada 21.01.2021

Hipoteka   ZABILJEŽBA HIPOTEKE NA OSNOVU ZALOŽNE IZJAVE
BR.UZZ 758/18.OD 11.07.2018.G U KORIST HIPOTEKARNOG
POVJERIOCA INVESTICIONO -RAZVOJNI FOND CRNE GORE,
RADI OBEZBJEĐENJA POTRAŽIVANJA POVJERIOCA PO
UGOVORU O KREDITU BR,05-13011-4152-18/1 .PARTIJA
0041102019170 OD 29.06.2018.G NA IZNOS OD 850.000.00 E
ROK OTPLATE 120.MJESECI, A NAJKASNIJE DO 31.12.2028.G.
.ZABILJEŽBA ZABRANE OTUĐENJA,OPTEREĆENJA I IZDAVANJA
U ZAKUP BEZ PISMENE SAGLASNOSTI HIPOTEK.POVJERIOCA I
PRISATANAK DUŽNIKA NA NEPOSREDNO PRINUDNO IZVRŠENJE
BEZ ODLAGANJA.



 

Podaci o aktivnim zahtjevima

LN Broj
parcele Podbr. Zgrada PD Klas.

znak
Broj

zahtjeva Godina Komentar Sadržina

1468 0 0 919 8428 2023 AGRO MONT
DOO

ZA OVJERU ELABORATA PARCELACIJA PO
DUP-U NA KP 1468 KO BUDVA U LN 449

1468 0 0 919 8428 2023 AGRO MONT
DOO

ZA OVJERU ELABORATA PARCELACIJA PO
DUP-U NA KP 1468 KO BUDVA U LN 449

1468 0 1 919 8428 2023 AGRO MONT
DOO

ZA OVJERU ELABORATA PARCELACIJA PO
DUP-U NA KP 1468 KO BUDVA U LN 449

1468 0 2 919 8428 2023 AGRO MONT
DOO

ZA OVJERU ELABORATA PARCELACIJA PO
DUP-U NA KP 1468 KO BUDVA U LN 449

449 919 8428 2023 AGRO MONT
DOO

ZA OVJERU ELABORATA PARCELACIJA PO
DUP-U NA KP 1468 KO BUDVA U LN 449











































 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

IDEJNO RJEŠENJE 
ARHITEKTURA 



Tehnička dokumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 

Dio tehničke dokumentacije: PROJEKAT ARHITEKTURE 

Objekat: TURISTIČKI OBJEKAT – APARTMANSKI BLOK (kategorija 3*) 

Lokacija: 
UP 23, blok 2, DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09), 

koju čini katastarska parcela 1468/1 KO Budva, Opština Budva 

Investitor: ''AGRO MONT'' d.o.o. 

 
 
 
 
 

IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE – SADRŽAJ: 
 
 
 
 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

Tehnički opis uz idejno rješenje 
 

 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
Prikaz površina i osnovnih kapaciteta 

 
 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

 
01A Geodetski snimak sa parcelacijom R 1:200 
01B Geodetski snimak sa u.t. uslovima R 1:200 
02A Situacija – šire okruženje R 1:500 
02B Situacija R 1:200 
02C Situacija - uređenje terena R 1:200 
03 Osnova temelja R 1:100 
04 Osnova podruma R 1:100 
05 Osnova prizemlja R 1:100 
06 Osnova prvog sprata R 1:100 
07 Osnova drugog sprata R 1:100 
08 Osnova trećeg sprata R 1:100 
09 Osnova povučene etaže R 1:100 
10 Osnova krova R 1:100 
11 Presjek A-A R 1:100 
12 Presjek B-B R 1:100 
13 Presjek C-C R 1:100 
14 Presjek D-D R 1:100 
15 Istočna fasada R 1:100 
16 Sjeverna fasada R 1:100 
17 Zapadna fasada R 1:100 
18 Južna fasada R 1:100 
19-22 Trodimenzonalni prikazi R 1:100 

 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TEKSTUALNA 
DOKUMENTACIJA 

 



1 

Tehnička dokumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 

Dio tehničke dokumentacije: PROJEKAT ARHITEKTURE 

Objekat: TURISTIČKI OBJEKAT – APARTMANSKI BLOK (kategorija 3*) 

Lokacija: 
UP 23, blok 2, DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09), 

koju čini katastarska parcela 1468/1 KO Budva, Opština Budva 

Investitor: ''AGRO MONT'' d.o.o. 

 
 
 
 
 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 

UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE OBJEKTA 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tehnička dokumentacija IDEJNO RJEŠENJE OBJEKTA je rađena na osnovu sledeće dokumentacije: 

1. projektni zadatak investitora; 
2. urbanističko-tehnički uslovi broj 1062-767/10 izdati 24.06.2019. godine od Direkcije za izdavanje urbanističko-

tehničkih uslova, Direktorata za građevinarstvo Ministarstva održivog razvoja i turizma; 
3. elaborat parcelacije po planskom dokumentu, izrađen od ''GEOPLAN INŽENJERING'' d.o.o. Nikšić; 
4. topografsko-karastarski plan, izrađen od ''GEO-ZENO'' d.o.o. Podgorica; 
5. prepis lista nepokretnosti 449 KO Budva, Uprava za nekretnine, područna jedinica Budva; 
6. DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09). 

 
Tehnička dokumentacija se odnosi na izgradnju turističkog objekta – apartmanski blok (kategorija 3*) na urbanističkoj parceli 

23 blok 2 u zahvatu DUP-a ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09), koju čini katastarska parcela 1468/1 KO 

Budva. 
 
 

A. LOKACIJA 

 

PARCELACIJA 

Lokacija za izgradnju objekta je urbanistička parcela broj 23 blok 2 u zahvatu DUP-a ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski 

propisi br. 11/09), koju čini katastarska parcela 1468/1 KO Budva. 

Elaboratom o parcelaciji po planskom dokumentu postojeća katastarska parcela je podjeljena na k.p. 1468/1 KO 
Budva, površine 766m2, koja odgovara urbanističkoj parceli 23, i k.p. 1468/2 KO Budva, koja predstavlja dio 
planom predviđene javne površine namjenjene saobraćaju, kao proširenje postojeće saobraćajnice.  
 

POSTOJEĆE STANJE NA URBANISTIČKOJ PARCELI 

Na parceli su evidentirani stambeni objekat (površine 153m2) i pomoćni objekat (površine 24m2). 
Uslov za planiranu izgradnju je prethodno uklanjanje postojećih objekata, uz obavezno pribavljanje potrebne dokumentacije i 
elaborata. 
 

NEPOSREDNO OKRUŽENJE I MOGUĆNOST PRILAZA LOKACIJI 

Predmetna urbanistička parcela se sa zapadne i južne strane granići sa javnim površinama namjenjenim saobraćaju. 
Saobraćajni priključak je obezbjeđen u sjevero-zapadnom uglu lokacije, sa postojeće kolske saobraćajnice. 

Predmetna urbanistička parcela se sa sjeverne i istočne strane graniči sa susjednim urbanističkim parcelama. Na njima su 
izgrađeni objekti uz samu sjevernu granicu predmetne urbanističke parcele, odnosno objekti koji ne zadovoljavaju planom 
propisana minimalna udaljenja objekata od granica parcele, te se konstatuje da su izgrađeni suprotno odredbama planskog 
dokumenta. 
 

PRIRODNE KARAKTERISTIKE LOKACIJE 

Predmetna urbanistička parcela je približno pravougaonog oblika (širine cca 23,5m i dužine 33,20m) dužom stranom 
postavljena u pravcu sjever-jug. 
Teren je blagog nagiba, od juga ka sjeveru, odnosno od 9,10m nv do 9,45m nv. 

Geodetskim snimkom nisu evidentirani vrijedni zasadi visokog zelenila. Kako je planskim dokumentom data specifikacija 
zasada zelenila odnosno biljnih vrsta, potrebno je tehničkom dokumentacijom predvidjeti sadnju istih. 
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B. OSTVARENI KAPACITETI I ISPUNJENOST USLOVA IZGRADNJE 

 

NAMJENA POVRŠINA I KAPACITET OBJEKTA 

Tehničkom dokumentacijom je predviđena izgradnja objekta namjenjenog turizmu – apartmanski blok kategorije 3*. 
Predmetna urbanistička parcela se nalazi u zoni SS2 (stanovanje srednje gustine u zoni rekonstrukcije i obnove sa 
objektima veće visine). Planskim dokumentom je turizam kao namjena dozvoljen u okviru zona namjenjenih stanovanju1, pri 
čemu se turistički apartman smatra stambenom jedinicom. 

Podzemna etaža objekta je namjenjena garaži. 

Kapacitet objekta je 23 apartmana2 (uz rješavanje parkiranja prema normativu utvrđenim planskim dokumentom). 
 

HORIZONTALNA REGULACIJA 

Objekat je predviđen kao slobodnostojeći, pozicioniran u okviru prostora za izgradnju na parceli, koji je oivičen: 
- građevinskim linijama prema regulaciji, definisanim grafičkim prilozima planskog dokumenta na udaljenju 3m na 

zapadnoj strani i 5m na južnoj strani; 
- bočnim građevinskim linijama postavljenim na udaljenju 2,5m od sjeverne i istočne granice parcele i 
- rastojanja od 4m u odnosu na objekte na susjednim parcelama, koji su izgrađeni suprotno odredbama planskog 

dokumenta, uz samu sjevernu granicu predmetne urbanističke parcele. 
Erkeri i terase prelaze građevinsku liniju prema neizgrađenim javnim površinama namjenjenim saobraćaju, u skladu sa 
odredbama planskog dokumenta.3 
Konkretna udaljenja objekta od granica parcele, regulacije i objekata na susjednim parcelama koji su izgrađeni suprotno 
odredbama planskog dokumenta su data grafičkim prilozima tehničke dokumentacije. 

Podzemna etaža je predviđena u okviru u okviru prostora za izgradnju na parceli, koji je oivičen: 
- građevinskim linijama garaže (GLG) prema regulaciji, koje se mogu poklapati sa regulacijom i 
- bočnim građevinskim linijama postavljenim na udaljenju 1,50m od sjeverne i istočne granice parcele.4 
Konkretna udaljenja podzemne etaže namjenjene garaži od regulacije odnosno bočnih granica parcele su data grafičkim 
prilozima tehničke dokumentacije. 

U prostor za izgradnju na parceli su smještene ortogonalne projekcije nadzemnih etaža objekta, uključujući i terase prizemlja 
objekta, koje su konstruktivni dio podzemne etaže. U prostor za izgradnju, u skladu sa odredbama planskog dokumenta, 
nisu smješteni vijenci, oluci i slični elementi prepušteni do 0,50m izvan fasadnih ravni objekta. 
Povučeni sprat (Ps) svojim gabaritom ne izlazi iz horizontalnog gabarita objekta. 
 

VERTIKALNA REGULACIJA 

Spratnost objekta je Po(G)+P+3+Ps. 

Posljednja etaža objekta (Ps) je predviđena kao povučena u odnosu na fasadne ravni nižih spratova, dominantno sa strana 
prema regulaciji (odnosno sa zapadne i južne strane objekta).5 
Kota prizemlja objekta je postavljena na 1,10-1,50m u odnosu na konačno nivelisani u uređeni teren.6 

Iako se radi o ugaonoj lokaciji (parceli koja se sa zapadne i južne strane graniči sa javnim površinama namjenjenim 
saobraćaju), objekat nema ugaoni akcenat koji bi zauzimao jedan sprat više u odnosu na datu spratnost objekta. 

Spratna visina prizemlja i tipskih etaža je 3,0m mjereno od poda jedne do poda prve sledeće etaže.7 
Spratna visina garaže je 3,0m (svijetla visina min 2,2m). 

Maksimalna visina vijenca je 13,95m, mjereno od najnižeg dijela konačno uređenog i nivelisanog terena do gornje ivice 
serklaža posljednje etaže.8 
 

                                                           
1 Planom nisu izdvojene površine za pretežno turističku namjenu, već turizam kao komplementarna djelatnost koegzistira sa sadržajima 
stanovanja, komercijalnim i poslovnim djelatnostima u okviru površina pretežno namjenjenih stanovanju i površina mješovite namjene. 
Turistički kapaciteti u okviru druge pretežne namjene podrazumjevaju objekte u kojima se turistima pruža usluga smještaja sa ishranom. 
Za objekte turističke namjene u okviru druge pretežne namjene važe uslovi za pretežnu namjenu, osim uslova za rješavanje mirujućeg 
saobraćaja i ograđivanje, gdje se primjenjuju uslovi iz tačaka 5.11.4. i 5.11.5. Urbanistički normativi i standardi za izgradnju turističkih 
kapaciteta propisani su Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata. Konačno izgrađeni objekat ne 
smije da pređe maksimalno dozvoljenu površinu pod objektom i maksimalno dozvoljenu spratnost date na nivou urbanističke parcele. 
Nova izgradnja na pojedinačnim parcelama podrazumijeva i izgradnju čisto turističkih kapaciteta, koji treba da budu građeni kao 
arhitektonsko-urbanističke cjeline. – DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) 
2 Maksimalan broj stanova (apartmana) uslovljen je ostvarenim ukupnim brojem parking ili garažnih mjesta na sopstvenoj urbanističkoj 
parceli a prema normativima datim u tački 5.3.11 – DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) str. 74 
3 Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze građevinsku liniju prama neizgrađenim javnim površinama (zelenilo i 
saobraćajnice) najviše do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konačno nivelisanog i uređenog okolnog terena ili trotoara. – DUP 
''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) str. 48 
4 Najmanje udaljenje GLG od bočnih granica ka susjednim urbanističkim parcelama je 1,50m a prema javnoj površini može da se poklapa 
sa regulacijom odnosno udaljenje može biti 0m.Nije dozvoljeno građenje između građevinske i regulacione linije. Iz prethodnog stava se 
izuzima potpuno ukopani dio zgrade namijenjen za garaže. – DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) str. 49 
5 Potkrovlje je dio objekta ispod krovne konstrukcije, a iznad međuspratne konstrukcije posljednje etaže i može biti formirano ispod ravnog 
krova sa površinom do 75% površine tipske nadzemne etaže, uvučeno pretežno sa strane ulice (povučeni sprat – Ps). – DUP ''Rozino 2'' 
(‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) str.41 
6 Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama orjentaciona kota prizemlja može biti najviše 1,50m iznad konačno nivelisanog i 
uređenog terena. – DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) str. 66 
7 Najveća visina nadzemne etaže mjereno od poda do poda za stambenu etažu iznosi 3,0-3,2m (može bii i veća ako to zahtjeva specijalna 
namjena objekta ili posebni propisi, ali se ne smije prekoračiti najveća dozvoljena visina objekta), a za podrum 3,0m (svijetla visina 2,2m). – 
DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) 
8 Max visina vijenca za spratnost G+P+3+Pk je 15m. – DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) 
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ZAUZETOST I IZGRAĐENOST PARCELE 

Površina zauzetosti za obračun indeksa zauzetosti je 290,73m2. 

BRGP objekta za obračun indeksa izgrađenosti je 1.378,45m2. 
Sa garažom BRGP objekta je 1.832,84. 
Površina garaže ne ulazi u ukupnu BRGP za obračun indeksa izgrađenosti parcele.9 

Površina povučenog sprata je 217,37m2 odnosno 74,76% površine tipske nadzemne etaže objekta. 
Garaža ima BRGP 454,39m2 (odnosno zauzima 59,32% površine parcele).10 

Indeks zauzetosti parcele je 0,38. 
Indeks izgrađenosti parcele je 1,80. 
 

MIRUJUĆI SAOBRAĆAJ 

Saobraćajni priključak je obezbjeđen u sjevero-zapadnom uglu lokacije, sa postojeće saobraćajnice. 
Planom predviđena nivelacija saobraćajnica se oslanja na postojeću nivelaciju ulične mreže11, odnosno na već nivelaciono 
definisane prostore. Kako su saobraćajnice po obodima predmetne parcele postojeće i na njih priključene okolne parcele sa 
izgrađenim objektima, visinske kote ovih saobraćajnica su bazni elementi za nivelaciono rješenje predmetne parcele. 

Mirujući saobraćaj je rješen u okviru premetne parcele, sa parking mjestima u garaži i na otvorenom. Garaži, kapaciteta 
17PM, smještenoj u okviru podzemne etaže, se prilazi rampom uz sjevernu granicu parcele. Rampom je omogućen prilaz do 
1 parking mjesta na otvorenom. 2 garažna parking mjesta su predviđena kao pristupačna. 
Dimenzije parking mjesta su min 2,50x5,00m, a pristupačnih parking mjesta 5,90x5,00m. Širina rampe je min 3,75m. 

Za objekat kapaciteta 23 apartmana je, prema planom predviđenom normativu 0,7PM/apartmanu, potrebno 16,1PM. 
Na parceli je ostvareno 18PM, od čega 17PM u garaži i 1PM na otvorenom.  
Nema deficita parking mjesta.  
 
 
 

C. UPOREDNI PRIKAZ DOZVOLJENIH I OSTVARENIH URBANISTIČKIH PARAMETARA 

 

 PLANOM PREDVIĐENO OSTVARENO 

Površina urbanističke parcele 766m2 766m2 

Spratnost G+P+3+Pk (Ps) G+P+3+Ps (povučeni sprat) 

Površina zauzetosti parcele max 292m2 290,73m2 

Površina izgrađenosti (BRGP) max 1.461m2 1.378,45m2 

Površina podzemne etaže (garaže) max85% površine parcele (651,10m2) 59,32% površine parcele (454,39m2) 

Indeks zauzetosti parcele max 0,38  

Indeks izgrađenosti parcele max 1,91  

Broj apartmana u zav. od ostvarnog broja PM 23 

Standard za parkiranje (broj PM) 0,7PM/apartmanu  0,78PM/apartmanu (18PM) 

 
 
 

D. FUNKCIONALNO I TEHNOLOŠKO RJEŠENJE I MATERIJALIZACIJA 

 

ARHITEKTONSKI PROGRAM 

Objekat je namjenjen turizmu, turistički apartmanski blok, spratnosti G+P+3+P.E. kapaciteta 23 apartmana. Tehničkom 
dokumentacijom je predviđeno zadovoljavanje standarda propisanih za kategoriju 3*. 

Garaža ima kapacitet 17PM (uz neophodne komunikacije, pomoćne i tehničke prostorije). Ulaz u garažu je predviđen sa 
sjeverne strane, preko prilaza sa rampom, koji je priključen na saobraćajnicu. 

Ulaz u objekat je predviđen na prizemlju, sa istočne strane. 

Na prizemlju su, u istočnom dijelu, planirani ulazni hol sa recepcijom i horizontalne i vertikalne komunikacije (stepenište i lift), 
kao i 5 jednosobnih apartmana (tri orjentisana ka zapadu, jedan ka jugu i jedan ka istoku). Svi apartmani imaju terase. 
Terase apartmana orjentisanih ka zapadu i jugu su u nivou ozelenjenog krova nag podzemnom etažom. 

Na prvom, drugom i trećem spratu su, u istočnom dijelu, planirane horizontalne i vertikalne komunikacije (stepenište i lift), 
kao i 5 jednosobnih apartmana (tri orjentisana ka zapadu, jedan ka jugu i jedan ka istoku). Svi apartmani imaju terase. 
Posljednja etaža je povučena u odnosu na fasadne ravni ka zapadu i jugu, odnosno sa strane regulacije. Na povučenoj etaži 
su, u istočnom dijelu, planirane horizontalne i vertikalne komunikacije (stepenište i lift), kao i 3 apartmana, dva jednosobna i 
jedan dvosobni. Jednosobni apartmani su orjentisani ka istoku i zapadu, a dvosobni ka zapadu i jugu. Terase na zapadnoj i 
južnoj strani su u nivou ozelenjenog ravnog krova iznad trećeg sprata objekta. 

                                                           
9 Iskazana BRGP podrazumijeva isključivo površinu nadzemnih etaža objekata i u nju nijesu uključeni potpuno ili djelimično ukopani dijelovi 
objekata (garaže, podrumi i sutereni koji se koriste isključivo za garažiranje vozila). – DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 
11/09) str. 47 
10 Horizontalni gabarit podzemne etaže namjenjene garaži ne smije biti veći od 60% površine pripadajuće urbanističke parcele za stambene 
objekte, a za turističke 85%. – DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) 
11 DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) str. 51 
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KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

Konstrukcija – Svi elementi konstrukcije su planirani kao armirano-betonski i dimenzionišu se prilikom izrade glavnog 
projekta kontrukcije objekta. Temeljna ploča, ukopani zidovi, vertikalni elementi konstrukcije (zidna platna i stubovi) i grede 
se rade od armiranog betona. Međuspratne konstrukcije i kose ploče stepeništa se rade kao pune betonske.  
Krov je ravan neprohodan sa obodnim betonskim horizontalnim olukom u nivou tavanica iznad trećeg sprata i povučene 
etaže. Krov dijela garaže koji gabaritom prevazilazi nadzemni dio objekta je ravan ozelenjen i predstavlja dio parternog 
uređenja oko prizemlja objekta. 

Zidovi – Zidovi ispune se rade od šupljeg bloka u debljini 20 i 25cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka ili gipsa u 
debljini od 10cm. Instalacione vertikale se obrađuju gipsom.  
Fasadne obloge – Fasadni zidovi svih spratova, osim prizemlja i vidnih dijelova podzemne etaže, se obrađuju demit 
fasadom debljine 5cm. Finalno se obrađuju bavalitom i boje ublaženo bijelom bojom (RAL 9010). Fasadni zidovi povučene 
etaže i svih etaža u zoni uz unutrašnje stepenište se finalno obrađuju bavalitom i boje svijetlo sivom bojom (RAL 7047). 
Fasadni zidovi prizemlja i vidljivi dio podzemne etaže se oblažu tankim kamenim pločama svijetlih nijansi, iz lokalnih 
majdana, primjenom tradicionalnog pravougaonog smaknutog sloga, sa fugama koje su nekoliko tonova svijetlije od 
dominatnog tona kamena.  
Otvori na fasadnim zidovima imaju okvire po ugledu na tradicionalne kamene šembrane.  

Fasadni otvori – Spoljni otvori se obrađuju fasadnom PVC ili Al stolarijom, u konstrukciji od višekomornih profila. 
Ventilacioni otvori garaže se rade od aluminijuma, sa horizontalnim lamelama i mrežicom protiv insekata i glodara. 

Spoljne ograde – Spoljašnje zaštitne ograde se rade na terasama, ravnom ozelenjenom krovu u nivou povučene etaže i 

fasadnim otvorima sa niskim parapetom. Rade se od kovanog gvožđa (ili kombinacije metalnih profila i kovanog gvožđa) sa 
jednostavnom profilacijom (ispunom) po ugledu na tradicionalnu. 

Oluci – Horizontalni oluci se rade kao betonska korita (u nivou krovne terase povučene etaže i u nivou ravnog krova iznad 
objekta), a vertikalni od lima. 

Izolacije – Hidroizolacija se postavlja u okviru slojeva podova na tlu, ravnih krovova, horizontalnih oluka, podova mokrih 

čvorova i uz sve ukopane zidove, u okviru slojeva fasade obložene kamenom i uz zidove mokrih čvorova u dijelu tuš kabina.  

Termoizolacija se postavlja sa donje strane međuspratne tavanice između prizemlja i podzemne etaže, odnosno između 
grijanjih i negrijanih dijelova objekta, kao i u okviru slojeva fasade i ravnih krovova.  

Zvučna izolacija se postavlja u okviru slojeva podova nadzemnih etaža objekta. 

Podovi – Završna obrada podova garaže je fero beton, hodnika, stepeništa i terasa protiv-klizna granitna keramika, kupatila 
i pomoćnih prostorija keramika, apartmana itison ili visokokvalitetna granitna keramika.   

Unutrašnji zidovi – Unutrašnji zidovi, unutrašnje strane fasadnih zidova, vidljive grede i obrađene instalacione vertikale se 
malterišu i finalno boje poludisperzijom. Zidovi kupatila se oblažu keramikom do plafona.  

Plafoni – Plafoni se se malterišu i finalno boje poludisperzijom, ili obrađuju gips-kartonskim pločama. 

Unutrašnji otvori – Unutrašnja vrata se rade od medijapana, završno furnirana. Unutrašnja vrata podzemne etaže se rade 
od aluminijuma, a samozatvarajuća protiv-požarna vrata od čelika u skladu sa standardima i propisima  

Lift – Lift obavezno mora zadovoljavati kriterijume pristupačnosti za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.  

 
 
 

E. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA 

 
Arhitektonsko oblikovanje je prilagođeno namjeni objekta, postojećem ali i planiranom ambijentu naselja, s' obzirom da je cil j 
planskog dokumenta uređenija i likovno uravnoteženija slika naselja. 
Slijedeći savremeni razvoj arhitektonske i urbanističke misli, uz odgovarajući kritički pristup, primjenjeno je arhitektonsko 
rješenje kojim se, polazeći od izvornih vrijednosti graditeljske baštine, ne preuzimajući direktno oblike starih estetika, 
ostvaruju nove vrijednosti, koje predstavljaju logičan kontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture, interpretirajući tradicionalne 
elemente savremenim oblikovnim izrazom. Objekat sa parternim uređenjem (dvorištem) formira jedinstvenu funkcionalnu i 
oblikovnu cjelinu, sa umjerenim, kritičkim i selektivnim osvrtom na tradicionalne obrasce. 

Primjenjeni oblici, mjere i postupci oblikovanja objekta i njegovih detalja, kao način tumačenja za uspostavljene kriterijume 
isticanja ambijentalnih vrijednosti primorskog naselja: 
- Prilikom oblikovanja nisu korišćeni elementi i kompozicije koji vode ka kiču, kao što su 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, arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose i sl. 

- Uloga zelenila i pejzažnog uređenja lokacije je značajna, jer doprinosi formiranju i sagledavanju lokacije kao cjeline i 
njenom uklapanju u urbani sklop. Ovome posebno doprinosi upotreba korektivnog zelenila – vertikalno ozelenjavanje 
potpornih zidova i fasadnih zidova bez otvora puzavicama i ozelenjavanja krovova podzemne i povučene etaže objekta. 
Ozelenjavanje ovih površina kompenzuje slobodne površine zauzete podzemnom etažaom objekta i vrši se na način da 
se kompoziciono uklopi sa pejzažnim rješenjem slobodnih dijelova parcele. 

- Fasade su obrađene svijetlim prigušenim bojama, u skladu sa karakterističnim bojama podneblja (dominantno ublaženo 
bijela boja RAL 9010).  

- Predviđeni su savremeni fasadni materijali, otporni na atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. 
- Za oblaganje prizemlja su predviđene tanke ploče lokalnog kamena, postavljene u smaknutom slogu, po uzoru na 

tradicionalni.  
- Forma objekta je jednostavna, svedena, sa fasadnim otvorima postavljenim u ujednačenom ritmu. 
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F. UREĐENJE URBANISTIČKE PARCELE 

 

POZICIONIRANJE OSNOVNIH ELEMENATA UREĐENJA TERENA 

Objekat je planiran kao slobodnostojeći, u okviru zone za izgradnju koja je oivičena građevinskim linijama prema javnim 
površinama i susjednim parcelama. Pozicioniran je u sjevero-istočnom dijelu parcele, tako da se dvorište dominantno 
formira između objekta i saobraćajnica na zapadnoj i južnoj granici parcele. 

Kolski saobraćajni priključak je predviđen u sjevero-zapadnom uglu lokacije. Kolski prilaz do podzemne etaže objekta, 
namjenjenoj garaži, je formiran između objekta i sjeverne granice parcele. Rampa vodi do ulaza u garažu, kapaciteta 17 
parking mjesta, i do jednog parking mjesta na otvorenom (ukupno 18 parking mjesta na parceli). 
Pješački ulaz je predviđen u jugo-istočnom uglu lokacije. Pješački prilaz je formiran između objekta i istočne granice parcele 
i predstavlja vezu između saobraćajnice i ulaza u objekat na nivou prizemlja objekta. Pješački prilaz podrazumjeva stazu sa 
stepeništem i rampe koje zadovoljavaju kriterijume pristupačnosti za loca smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. 
Zelene površine su predviđene u sjevero-istočnom uglu lokacije i dominantno između objekta i južne i zapadne granice 
lokacije. Zelene površine na južnoj i zapadnoj strani predstavljaju dvorište i čine ih zelene površine na tlu i ozelenjeni krov 
podzemne etaže. 
Potporni zid je planiran uz sjevernu granicu lokacije (uz kolski prilaz i garažnu rampu). 
Po obodu lokacije su planirani niski parapetni zidovi, na denivelacijama prema sobraćajnicama i susjednim parcelama. 
 

OGRADE 

Nije predviđeno ograđivanje parcele. Uz zapadnu, južnu i istočnu granicu je, u okkviru zelenih površina, planirana živa 
ograda od gusto zasađenog zelenila, tako da svojom visinom ne remeti preglednost raskrsnice, a da obezbijedi fizičku 
barijeru prema okolnom prostoru. 
Uz rampe u okviru pješačkog prilaza su predviđene ograde sa dvovisinskim rukohvatima, koje zadovoljavaju kriterijume 
pristupačnosti za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. 
 

OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA ELEMENATA UREĐENJA TERENA 

Kolski prilaz se finalno obrađuje behatonom (rustik ploče, koje po izgledu odgovaraju kamenoj kaldrmi) ili kamenom 
(kockama granitne kaldrme). Parking mjesto na otvorenom je zelena površina sa rešetkama za stabilizaciju rasta trave. 
Pješačke površine (staze i stepeništa) se finalno obrađuju pločama kamene keramike grube teksture. Rampe se finalno 
popločavaju behatonom. 
Svi elementi poločanja moraju biti koloritno ujednačeni, te poželjno pratiti dominantne tonove kamena kojim se oblaže 
fasada objekta. 
Potporoni zidovi i podzide se rade od armiranog-betona, sa obaveznim ostavlajnjem otvora za drenažu. Vidne strane zidova 
se oblažu grubo tesanim kamenim pločama u smaknutom slogu, koje treba da budu usklađene sa kamenim pločama za 
oblaganje fasade objekta. Parapetni zidovi na denivelacijama se rade od armiranog betona. 
 

ODNOŠENJE ČVRSTOG KOMUNALNOG OTPADA 

Imajući u vidu namjenu i bruto površinu objekta, tehničkom dokumentaciojom je predviđen prostor za postavljanje 
kontejnera, u sjevero-zapadnom dijelu parcele, uz kolski prilaz. Prostor je neposredno uz saobraćajnicu, bez ugrožavanja 
bezbjednog odvijanja kolskog i pješačkog saobraćaja, izolovan zelenilom (živom ogradom) od zelenih površina parcele. 
Betonska podloga za postavljanje kontejnera treba da bude u nagibu 5% prema saobraćajnici.  
Mjesto za postavljanje kontejnera za smeće i njihov potreban broj utvrditi u saradnji sa nadležnim komunalnim preduzećem, 
a imajući u vidu pozicije kontejnera u okolini, kao i dinamiku i sezonski karakter povećane proizvodnje otpada. 
 

PEJZAŽNO UREĐENJE LOKACIJE 

Zelene površine čine 63% neizgrađenog dijela parcele (ne računajući zelene površine povučene i podzemne etaže u formi 
ozelenjenog ravnog krova).12 
Formirane su u sjevero-istočnom uglu lokacije i dominantno između objekta i južne i zapadne granice lokacije. Zelene 
površine na južnoj i zapadnoj strani predstavljaju dvorište i čine ih zelene površine na tlu i ozelenjeni krov podzemne etaže. 

Zelene površine su nivelisane u skladu sa morfologijom postojećeg terena i niveletama prizemlja objekta i obodnih 
saobraćajnica. Parapetnim zidovima prema saobraćajnicama se spriječava ugrožavanje zelenih površina vozilima. 
Pejzažno uređenje i rješenje su direktno uslovljeni namjenom, gabaritom i funkcionalnim rješenjem objekta i prilaza do 
njega, prateći sledeće ključne kriterijume: 

- naglašavanje ulaza u objekat; 
- isticanje prepoznatljivosti objekta u odnosu na ostalu turističku ponudu okoline; 
- izbjegavanje zaklanjanja terasa i fasadnih otvora; 
- ozelenjavanje puzavicama dijelova fasadnih zidova na kojima nema otvora, kao i potpornih zidova; 
- ozelenjavanje krova garaže formiranjem ekstenzivnog zelenog krova koji podnosi sadnju različitih vrsta; 
- ozelenjavanje ravnog krova u nivou povučene etaže; 
- živa ograda po obodu parcele (umjesto klasične zidane ili metalne); 
- formiranje dvorišnog fronta sa visokim zelenilom prema saobraćajnicama. 

Planskim rješenjem su date okvirne pozicije presađivanja zasada visokog zelenila na parceli sa specifikacijom vrsta. 
Geodetskim snimkom nisu evidentirani zasadi zelenila, pa je tehničkom dokumentacijom predviđena sadnja novih sadnica i 
to prema specifikacji datoj planskim dokumentom. Okvirne pozicije visokog zelenila date planskim dokumentom su utvrđene 
u odnosu na gabarit objekta koji je planom ucrtan. Kako je ovaj gabarit simboličan i neobavezujući, i kako se gabarit objekta 
koji je predviđen tehničkom dokumentacijom razlikuje od njega, posebno zbog potrebe izgradnje podzemne etaže 

                                                           
12 U planskom dokumentu uglavnom je računato da 50% neizgrađenog dijela parcele bude pod zelenilom, a druga polovina pod stazama, 
internim saobraćajnicama i drugim popločanim površinama. – DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09) – str. 90 
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namjenjene garaži, pozicije za sadnju visokog zelenila su precizno utvrđene tehničkom dokumentacijom na način da u što 
većoj mjeri prate pozicije iz plana, ali da u okviru raspoloživih zelenih površina na parceli budu takve da obezbijede najbol je 
pedološke i druge uslove za život i rast određenih vrsta. 
Kako se maslina najbolje uzgaja u dubokom, dobro dreniranom zemljištu, tehničkom dokumentacijom je predviđena sadnja 
4 masline Olea Europea na zapadnoj strani parcele i to u zdravom tlu, između objekta odnosno njegove podzemne etaže i 

zapadne granice parcele. Sadnju maslina obavezno vršiti uz konsultacije i prisustvo stručnog lica ili nadležnog organa i uz 
korišćenje odgovarajuću mehanizacije.  
U jugo-zapadnom uglu parcele, u zdravom tlu, je predviđena sadnja 1 sadnice kanarske datule (Phoenix Canariensis), a 3 
sadnice ove vrste su planirane za sadnju u okviru zelenog krova, između objekta i južne granice parcele. Po potrebi je 
moguće stabla saditi u drvenim kasetama sličnim paleti, radi poboljšanja stabilnosti. 
Dvije sadnice čempresa (Cupressus sempervirens var. horisontalis) su predviđene u sjevero-zapadnom i sjevero-istočnom 
dijelu parcele. 
Pozicije navedenih vrsta visokog zelenila su date grafičkim prilogom tehničke dokumentacije koji tretira uređenje terena. 

Živa ograda, od gusto posađenog i pravilno orezanog drveća i visokog žbunja, je predviđena uz zapadnu, južnu i istočnu 
granicu lokacije, radi zaštite od buke i zagađenja sa ulice i pogleda sa ulice i susjednih parcela. 

Pejzažno uređenje se mora vršiti uz konsultacije sa stručnim licem. Prilikom izbora sadnog materijala prednost se daje 
autohtonim vrstama i vrstama otpornim na uslove sredine. Posebno je značajno da travnjak bude otporan na sušu i gaženje. 
Izbor sadnog materijala vršiti prema pedološkim karakteristikama lokacije. Voditi računa da se na ozelenjenim krovovima 
(bez obzira na debljinu sloja zemlje koja je na njima predviđena) favorizuju vrste plitkog korijena. 
Sve sadnice moraju biti zdrave, rasadnički pravilno odnjegovane, kontejnerski materijal standardnih dimenzija, a drveće sa 
pravim deblom. 
Pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovnju voditi računa o usklađenosti sa kompozicionim i funkcionalnim 
zahtjevima prostora i objekata, kao i o koloritu zelenila, vremenu cvjetanja, kalendaru sadnje i sl. Parterno zelenilo 
kombinovati sa žbunastim zasadima i drvećem. Kombinovati visokodekorativne biljne vrste različite visine, habitusa (oblika 
krošnje), vremena cvjetanja, boja lišća i cvijeta. 
Zelenilo ne smije ugrožavati infrastrukturne vodove, susjedne parcele i objekte, vidljivost u zoni raskrsnica, ni pogoršati 
bezbjednost odvijanja saobraćaja, prolaznika i vozila. 

Prijedlog vrsta za ozelenjavanje: 

Lišćarske vrste   

crvenolisni, kineski javor (Acer ginala) šimšir (Buxus sempervirens) akacija (Acacia longifolia) 
crveni hrast (Quercus borealis) žutika(Berberis thunbergii 'Atropurpurea') akacija 'mimoza' (Acacia decurrens) 
hrast crnika, česmina (Quercus ilex) berberis (Berberis candidula 'Park jewel')  mimoza (Mimosa pudica) 
brijestovi (Ulmus sp.) pitosporum (Pittosporum tobira) drvo zlatne kiše (Koelreuteria paniculata) 

maslina (Olea europaea) japanska kurika (Euonymus japonica) tamaris (Tamarix sp.) 
divlja maslina (Olea silvestris) lovorvišnja (Prunus laurocerassus) liriodendron (Liriodendron tulipifera) 
komorika (Phyllirea media) puzavi kotoneaster (Cotoneaster dammeri) albicija (Albizzia julibrissin) 

limun (Citrus limona) vatreni trn (Pyracantha coccinea) očenašica (Melia azedarach) 

grejpfrut (Citrus maxima) tršljika (Rhamnus alaterhus) košćela, koprivić (Celtis australis) 
mandarina (Citrus nobilis) vulfenova mlječika (Euphorbia Walfenii) žuta košćela, koprivić (Celtis tournefortii) 
pomorandža, narandža (Citrus sinensis) suručice (Spirea sp.) dafina (Elaeagnus angustifolia) 

nar, mogranj (Punica granatum) zelenika (Phyllirea latifolia) prnar, oštrikar (Quercus coccifera) 
smokva (Ficus carica) božikovina, zelenika (Ilex aquifolium) sofora (Sophora japonica) 
planika, maginja (Arbutus unedo) tršlja, krmela, lantisk (Pistacia lentiscus) gledičija, trnovac (Gleditsia triacanthos) 
grčka planika (Arbutus andrachne) biserak (Symphoricarpus albus) kamelija (Camellia japonica) 
rašeljka, magriva (Prunus mahaleb) lemprika, jabučica (Viburnum tinus) oleander (Nerium oleander) 
japanska mušmula (Eriobotrya japonica) dunjarica (Cotoneaster horisontalis) indijski jorgovan (Lagerstroemia indica) 
brekinja (Sorbus torminalis) dlakava dunjar. (Cotoneaster tomentosa) Judino drvo (Cercis siliquastrum) 
žižula, zinzula (Ziziphus jujuba) mušmulica (Cotoneaster integerrima) hibiskus, sirijska ruža (Hibiscus syriacus) 

murva, bijeli dud (Morus alba) lovor, lorber (Laurus nobilis) mirta (Myrtus communis) 

murva, crni dud (Morus nigra) kamforovac (Cinnamomum camphora) ukrasna šljiva (Prunus pissardii) 
žalosni dud (Morus nigra 'Pendula') rogač (Ceratonia siliqua) crvenolisna šljiva (Prunus cerasifera  

badem (Prunus amygdalus) magnolija (Magnolia liliflora) 'Atropurpurea') 
divlji kesten (Aesculus hippocastanum) magnolija (Magnolia x soulangeana) mukinja (Sorbus aria) 
pitomi kesten (Castanea sativa) krupnocvjet.magnol. (Magnolia grandiflora) štitasta mukinja (Sorbus umbellata) 

ginko (Ginkgo biloba) japanska magnolija (Magnolia kobus) eukaliptus (Eucalyptus globulus) 

Četinarske vrste   

kineska kleka (Juniperus chinensis) čempres (Cupressus sempervirens var.  dalmatinski crni bor (Pinus nigra ssp.  
stubasta kleka (Juniperus communis) pyramidalis,Cupressus sempervirens var. dalmatica) 
ariz.čempres(Cupressus arizonica Glauca) horisontalis) bricijski bor (Pinus brutia) 

bidvilova araukarija (Araucaria bidwilli) pukinja (Juniperus macrocarpa) pinija, pinjol, pin, bor pitomi (Pinus pinea) 
srebrni kedar (Cedrus atlantica 'Glauca') primorska somina (Juniperus phoenicea) primorski bor (Pinus maritima, pinaster) 

Puzavice   

bogumila (Bougainvillea spectabilis) tetivika (Smilax aspera) ljepljivo pasje grožđe (Lonicera glutinosa) 
visterija, glicinija (Wisteria sinensis) aktinidija (Actinidia argusta) božje drvce (Lonicera implexa) 
japanska visterija (Wisteria floribunda) kineska kurika (Euonymus fortunei) skrobut, mirisava vitina(Clematis flammula) 

klematis (Clematis x jackmanii) bršljan (Hedera helix) brkva, lustrika (Periploca graeca) 
kampsis, tekoma (Tecoma radicans) zapletina (Lonicera etrusca) orlovi nokti (Lonicera caprifolium) 

Perene   

lavanda (Lavandula spicata) santolina (Santolina viridis, Santolina  krkavina, monjen (Rhamnus alaternus) 
lavanda (Lavendula officinalis) chamaecyparissus) divlja ruža, šipak (Rosa canina) 

veliki vrijes, uljika (Erica arborea) žukva, žuka, brnistra (Spartium junceum) zimzelena ruža (Rosa sempervirens) 
žalfija, kadulja (Salvia officinalis) ruzmarin (Rosmarinus officinalis) ruže (Rosa sp.), juka (Yucca filamentosa) 

Palme   

cikas, sago palma (Cycas revoluta) kalifornijska palma (Washingtonia robusta) visoka žumara (Trachycarpus fortunei) 
kanarska datula (Phoenix canariensis) končasta vašingtonija (Washingtonia filifera) niska žumara (Chamaerops humilis) 
datula, urma (Phoenix dactylifera)  Trachycarpus nanus 
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G. RJEŠENJA I MJERE ZAŠTITE 

 

ZAŠTITA I UNAPRJEĐENJE ŽIVOTNE SREDINE 

Izradom tehničke dokumentacije u skladu sa odredbama planskog dokumenta, obezbijeđeno je poštovanje generalnih mjera 
vezano za zaštitu, očuvanje i unapređenje životne sredine koja su inkorporirana u planski dokument. 

Predvidjena namjena, kapacitet i režim korišćenja objekta ne mogu bitno ugroziti životnu sredinu i niti izazovati zagadjenje 
koje bi bilo veće od onog koje je planskim dokumentom odnosno zakonskom regulativom procijenjeno kao prihvatljivo. Kako 
se radi o apartmanskom objektu (bez restorana, kuhinje, poslovanja i sličnih sadržaja) ne može se očekivati uticaj na životnu 
sredinu veći od onog koji ima bilo koji objekat višeporodičnog stanovanja. 
Na lokaciji nema podataka o postojanju neuređenih vodotokova ni erozije tla, kao ni dugih bitnih elemenata degradacije 
životne sredine. Tehničkom dokumentacijom se takeđe ne predviđaju intervencije koje bi mogle dovesti do degradacije 
životne sredine. 

U fazama detaljne razrade se za objekat i njegovu okolinu predviđaju mjere i daju rješenja za smanjenje ili otklanjanje 
potencijalno negativnih uticaja na životnu sredinu: 

1. Rušenje postojećih objekata na lokaciji: 
- Prije pristupanja radovima, obezbijediti elaborat o rušenju postojećih objekata. 
- Mjere za postupanje sa nesortiranim građevinskim otpadom od rušenja postojećih objekata daju se fazama detaljne 

tehničke dokumentacije i elaboratom o rušenju postojećih objekata. Otpad odložiti na bezbjedno mjesto, na lokaciju koju 
odredi nadležni organ, na način koji neće stvoriti dodatne negativne uticaje na životnu sredinu. 

- Negativne uticaje prilikom rušenja (buka, prašina, usporavanje saobraćaja, oštećenje saobraćajnica i dr) svesti na 
najmanju moguću mjeru 

2. Izgradnja planiranog objekta: 
- Izvođač građevinskih radova je u obavezi da izradi elaborat uređenja gradilišta. 
- Otpad nastao izvođenjem građevinskih radova odložiti na bezbjedno mjesto na lokaciji koju odredi nadležni organ, tako 

da ne stvori dodatne negativne uticaje na životnu sredinu. 
- Izgradnja se mora izvoditi bez ugrožavanja stabilnosti objekata i tla na susjednim parcelama, okolnih saobraćajnica i/ili 

infrastrukturnih vodova. 
3. Tehnička dokumentacija za izgradnju objekta: 
- Daju se rješenja u skladu sa standardima i propisima, minimalizujući rizik od seizmičkog hazarda, osiguravajući mjere 

zaštite od klizanja terena, poplava, udara groma i drugih elementarnih nepogoda, minimalizujući rizik od nastanka i 
širenja požara, te omogućavajući efikasnu evakuaciju i gašenje požara. 

- Daju se rješenja koja obezbijeđuju zaštitu objekta od površinske i podzemne vode, vlage, atmosferskih i klimatskih 
uticaja, temperaturnih promjena, gubitka toplote i pregrijevanja. 

- Daju se rješenja koja obezbijeđuju zaštitu objekta od unutrašnje i spoljne buke i vibracija, kao i zaštitu okoline od 
potencijalne buke nastale u objektu. 

- Predviđeni građevinski proizvodi, pri standardnom održavanju, u ekonomski prihvatljivom vremenskom periodu, podnose 
sve uticaje normalne upotrebe i okoline, tako da objekat tokom eksploatacije ispunjava sve zahtjeve u pogledu 
stabilnosti, zaštite od požara i eksplozija, higijenske i zdrastvene zaštite, očuvanja okoline, sigurnosti upotrebe, zaštite od 
buke, uštede energije i dr. 

- Nisu predviđena ložišta na čvrsta goriva, isključujući mogućnost emisije zagađujućih materija u vazduh, i daje se 
prednost 'čistim' izvorima energije, prvenstveno solarnim kolektorima za zagrijevanje vode. 

- Predviđena je ventilacija garaže, a njen kapacitet i režim korišćenja isključuju mogućnost emisije štetnih materija. 
4. Tehnička dokumentacija za uređenje parcele: 
- Na parceli je predviđen prostor za kontejnere za odlaganje čvrstog otpada. 
- Daju se rješenja uređenja slobodnih površina parcele i zelenih površina. 
- Kompoziciona rješenja pejzažnog uređenja umanjuju efekte saobraćajne buke i vibracija i omogućavaju apsorpciju 

štetnih gasova, čestica i prašine. 
 

ZAŠTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I DRUGIH VEĆIH NEPOGODA 

Tehničkom dokumentacijom je predviđena prevencija dejstva elementarnih nepogoda, požara, tehničko-tehnoloških 
nesreća, kontaminacija i drugih nesreća kroz odgovarajuća tehnička i tehnološka rješenja. Razradom faza detaljne tehničke 
dokumentacije daju se rješenja: 
- zaštite od seizmičkog hazarda (aseizmičkim projektovanjem konstrukcije), 
- zaštite od eventualnog urušavanja objekta (poštovanjem uslova horizontalne i vertikalne regulacije), 
- efikasne evakuacije i prilaza interventnih službi (planiranjem ogovarajućih kolskih i pješačkih prilaza od saobraćajnica do 

objekta, kao i površina za evakuaciju u okviru samog objekta), 
- zaštite nastanka i širenja požara (kako u okviru objekta, tako i planiranjem zelenih i evakuacionih površina oko njega). 

Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog rizika obavezna je izrada geotehničkog elaborata, kako 
bi se detaljnom tehničkom dokumentacijom projektovao konstruktivno i seizmički siguran i racionalan objekat. 
Radove na izgradnji objekta je potrebno izvoditi bezbjedno i, po potrebi, adekvatnim mjerama osigurati iskop, susjedne 
objekte, saobraćajnice i infrastruktune vodove. Potporne zidove raditi u što kraćim kampadama uz obavezno podgrađivanje. 
 

ZAŠTITA AMBIJENTA I KULTURNOG NASLIJEĐA 

U okviru lokacije i okoline nema pojedinačnih objekata evidentiranih registrom spomenika kuture, zaštićenih područja niti 
buffer zona prema njima. 
Objekat je gabaritom, namjenom, oblikovanjem, materijalizacijom i uređenjem lokacije, uklopljen sa okolinom, odnosno 
predstavlja dio već formiranog ali i planiranog ambijenta naselja. 
Iako planski dokument za predmetnu lokaciju ne propisuje obavezne mjere zaštite, tehničkom dokumentacijom je 
predviđeno poštovanje nasleđenih načela oblikovanja prostora kroz savremenu interpretaciju određenih principa 
tradicionalne arhitekture, sa ciljem očuvanja i afirmacije ambijenta primorskog naselja: 
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- Gabarit objekta odgovara njegovoj namjeni i poziciji u urabnom sklopu, ne dominirajući u odnosu na susjedne objekte; 
- Gabarit objekta ostavlja dovoljno mjesta na lokaciji za zelene površine, tako da elementi pejzažnog uređenja doprinose 

formiranju funkcionalne i oblikovne cjeline lokacije, a sa zelenilom okolnih parcela, formiraju naseljski ambijent; 
- Glavni fasadni otvori objekta su usklađeni sa klimatskim karakteristikama i mogućnostima insolacije i provjetravanja, a 

ovo su ujedno i principi na kojima tradicionalna arhitektura bazira svoje oblikovne obrasce (najmanji otvori na strani 
dominantnih vjetrova, zaštićenost od atmosferskih uticaja, korišćenje povoljne orjentacije za formiranje terasa); 

- Oko fasadnih otvora su predviđeni okviri koji predstavljaju savremenu interpretaciju tradicionalnih; 
- Za finalnu obradu fasada su korišćene svijetle boje i kamen, u smaknutom slogu po ugledu na tradicionalni; 
- Spoljne ograde su predviđene od kovanog gvožđa, sa jednostavnim elementima koji su preuzeti sa starih kuća; 
- Pri uređenju terena podzide su planirane samo na neophodnim mjestima, sa vidnim stranama obloženim kamenom 
- Materijali primjenjeni pri uređenu terena odgovaraju prirodnom koloritu okoline; 
- Kompoziciono rješenje pejzažne arhitekture favorizuje autohtone biljne vrste, oslanjajući se na mediteranski vrt kao 

istorijski uzor. 
 
 

H. ENERGETSKA EFIKASNOST I RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE 

 

Tehničkom dokumentacijom se daju rješenja vezano za racionalno korišćenje energije i unapređenje energetske efikasnosti, 
koja se dalje detaljno razrađuju fazama glavnog projekta i u okviru Elaborata energetske efikasnosti. 
Rješenja su definisana, u skladu sa odredbama planskog dokumenta, na osnovu dva osnovna kriterijuma: 

1. štednja energije – što podrazumjeva savremenu toplotnu izolaciju i materijalizaciju objekta i usklađivanje fasadnih 
otvora sa orjentacijom objekta i izloženosti klimatskim i atmosferskim uticajima (a sve uz ograničenja utvrđena 
položajem parcele i objekta u sklopu naselja, građevinskom zonom na parceli i mogućnostima saobraćajnih i 
infrastrukturnih priključaka na postojeću ili planiranu mrežu); 

2. korišćenje 'čistih' alternativnih izvora energije – što se posebno odnosi na korišćenje solarne energije. 

Pozicija i orjentacija objekata su uslovljeni raspoloživim prostorom za gradnju na parceli, orjentacijom parcele, položajem 
parcele u odnosu na saobraćajne površine, odnosno mogućnostima prilaza objektu, i konfiguracijom terena. Dominantna 
orjentacija glavnih prostorija objekta je zapadna i južna, dok su ka istoku orjentisane komunikacije i pomoćne prostorije. 
U cilju energetski i ekološki održive izgradnje tehničkom dokumentacijom je predviđena upotreba savremenih, ekološki 
prihvatljivih, materijala koji omogućavaju adekvatnu toplotnu zaštitu kompletnog spoljnog omotača objekta, čime se značajno 
utiče na smanjenje toplotnih gubitaka odnosno na smanjenje potrošnje toplotne energije: 
- termoizolacioni materijali za izolaciju podova, krova i fasadnog omotača, 
- adekvatna fasadna stolarija (višekomorni profili, zastakljivanje staklom sa niskoemisionim termoizolacionim 

karakteristikama) i 
- primjena svijetlih kvalitetnih fasadnih boja i fasadnog kamena. 
Građevinski elementi (natkrivanje terasa) se koriste protiv pretjerane insolacije i kao zaštita od nepovoljnih atmosferskih 
uticaja, čime se ujedno vrši zasjenčavanje najvećih fasadnih otvora i spriječava prekomjerno zagrijevanje prostorija. 
Veličina fasadnih otvora je projektovana u skladu sa orjentacijom prostorije (izloženost insolaciji i atmosferskim uticajima), 
potrebom prirodnog osvjetljenja prostorije u skladu sa njenom namjenom i funkcionalnim rješenjem, kao i valorizacijom 
vizura prema slobodnim površinama. 

Imajući u vidu položaj objekta u odnosu na izgrađeno i prirodno okruženje i saobraćajne prilaze, nagib terena i orjentaciju, 
tehničkom dokumentacijom su data rješenja: 
- Na sjevernoj i istočnoj strani su predviđeni otvori pomoćnih prostorija i ulazi na podzemne i nadzemne etaže objekta. 
- Dijelovi objekta i otvori su zaštićeni odnosno natkriveni građevinskim elementima, čime se spriječava nepovoljni uticaj 

atmosferalija na prostorije objekta i utrošak energije za regulaciju temperature u njima. 
- Favorizovane je povoljna ojentacija ka zapadu i jugu. 
- Parternim uređenjem i kompozicionim rješenjem pejzažne arhitekture smanjuju se nepovoljni klimatski utaciji 

(prvenstveno vjetra), pregrijevanje i saobraćajna buka i zagađenje.  

Predviđena je mogućnost postavljanja solarnih kolektora za grijanje vode. 

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

I. POSEBNA RJEŠENJA 

 

PRISTUPAČNOST ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM 
 
Tehničkom dokumentacijom se daju osnovna rješenja pristupačnosti u skladu sa važećom zakonskom regulativom, koja se 
dalje detaljno razrađuju fazama glavnog projekta. 
U skladu sa namjenom i kapacitetom objekta, funkcionalnim rješenjem i nivelacijom u odnosu na okolne saobraćajne 
povšine, idejnim rješenjem su predviđeni sledeći elementi pristupačnosti: 

1. za savladavanje visinskih razlika: 
- prilazna rampa odgovarajuće širine, nagiba, materijalizacije, dužine i pozicija odmorišta; 
- lift – sa kabinom i otvorom odgovarajućih dimenzija, kao i unutrašnjom i spoljašnjom obradom i opremom; 
2. spoljne i unutrašnje komunikacije: 
- ulazna vrata, hol i hodnici odgovarajućih dimenzija, obrade i taktilnih karakteristika: 
- spoljne površine odgovarajuće obrade i taktilnih karakteristika; 
3. pristupačna parking mjesta – broj parking mjesta definisan u odnosu na kapacitet objekta odnosno broj apartmana. 

Detaljnom tehničkom dokumentacijom (glavnim projektom) daju se detaljna rješenja vezano za gore navedene elemente 
pristupačnosti, i definišu elementi pristupačnosti samostalnog života, kroz opciona rješenja za jednostavno prilagođavaje 
apartmana u skladu sa principima pristupačnosti. 
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RJEŠENJA OD ZNAČAJA ZA KATEGORIZACIJU OBJEKTA 

U okviru tehničke dokumentacije objekat je definisan i kategorisan u skladu sa važećom podzakonskom regulativom kao 
TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK kategorije 3* 13, kapaciteta 23 turistička apartmana. 

Apartmani se sastoje od dnevnog boravka sa kuhinjom i dijelom za objedovanje, najmanje jednog kupatila i jedne ili više 
spavaćih soba. U većim apartmanima spavaće sobe imaju zasebna kupatila.  
Prostorija za dnevni boravak i objedovanje u aparttmanu se sastoji od dnevne garniture (sofa i dvije fotelje), stola, 
opremljene kuhinje i stola za objedovanje sa stolicama.  
Spavaća soba u apartmanu se sastoji od hotelskog kreveta sa uzglavljem i noćnim stočićima, toaletnog stola sa ogledalom i 
stolicom, police za prtljag i plakara.  
Detaljnom tehničkom dokumentacijom se definiše opremanje i instalaciono snabdijevanje smještajnih jedinica i kupatila u 
skladu sa kategorijom i standardima utvrđenim podzakonskim aktima. 

Za apartmanski blok kategorije 3* propisane su min površine prostorija i smještajnih jedinica i to:  
- kupatilo min 3m2;  
- apartman za smještaj 2-3 osobe sa kupatilom 29m2;  
- apartman za smještaj 3-4 osobe sa kupatilom 36m2;  
- apartman sa 2 spavaće sobe za smještaj 4-6 osoba sa kupatilom 42m2.  
Svi predviđeni apartmani ukupnim i površinama kupatila, namjenama prostorija i zona, namještajem i opremom 
zadovoljavaju standarde kategorije. 

Oznaka 
apartmana 

Kapacitet / 
broj kreveta 

Površina 
kupatila (m2) 

Površina apartmana 
bez terase (m2) 

 Oznaka 
apartmana 

Kapacitet / 
broj kreveta 

Površina 
kupatila (m2) 

Površina apartmana 
bez terase (m2) 

A1 2 4,89 45,40  A13 2 3,55 36,17 

A2 2 3,66 38,66  A14 2 3,63 38,44 

A3 2 3,60 36,29  A15 2 3,56 30,21 

A4 2 3,68 38,49  A16 2 4,89 56,21 

A5 2 3,56 30,21  A17 2 3,66 38,62 

A6 2 4,89 56,21  A18 2 3,55 36,17 

A7 2 3,66 38,66  A19 2 3,63 38,44 

A8 2 3,60 36,27  A20 2 3,56 30,21 

A9 2 3,68 38,49  A21 4 3,41-3,83 69,96 

A10 2 3,56 30,21  A22 2 3,92 40,75 

A11 2 4,89 56,21  A23 2 3,65 35,41 

A12 2 3,66 38,66      

U apartmanima su predviđene kuhinje, tako da objekat nema pripremu i usluživanje hrane. Takođe, nema potrebe za 
obezbijeđivanjem posebnog ulaza za osoblje (što je propisano za kategoriju 3* sa više od 80 restoranskih stolica).  

Prostor za prijem gostiju (recepcija i hol) položajem i površinom zadovoljavaju standard kategorije. Broj liftova je usklađen sa 
kapacitetom objekta. Predviđen je jedan lift (koji zadovoljava uslove pristupačnosti), što je u skladu sa standardom 1 lift za 
kapacitet do 50 smještajnih jedinica. Hodnici imaju širinu 1,40m, a u zoni kod vertikalnih komunikacija i lifta 1,50m.  

Objekat ima uređene kolske i pješačke prilaze i slobodne površine uređene i hortikulturno tretirane. Obezbijđen je nesmetan 
unos i prenos stvari/prtljaga gostiju u prostoru objekta i na prilazu do njega.  
Predviđeni parking prostor je značajno većeg kapaiteta od onog predviđenog standardom kategorije14.  
Na parceli je predviđen prostor za odlaganje čvrstog otpada. 

Predviđeni su odgovarajući koridori i prostori za evakuaciju u slučaju požara odnosno prostori kojima se vrši zaš tita od 
požara i prevencija njegovog širenja. Na podzemnoj etaži (garaži) je predviđen protivpožarni predprostor odgovarajućih 
dimenzija i površine, koji odvaja prostor vertikalnih komunikacija (liftova i stepeništa) od prostora garaže samozatvarajućim 
vratima visoko otpornim na dejstvo požara. Garaža ima ventilacione otvore, na pozicijama i sa površinama u skladu sa 
podzakonskom regulativom. 
Udaljenost smještajmih jedinica od izlaza za slučaj opasnosti ili stepeništa je manja od 30m.  

Spratne visine su projektovane tako da zadovoljavaju kriterijume predviđene standarima kategorije. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
13 Turistički apartmanski blok se sastoji od pet i više turističkih apartmana u okviru istog građevinskog objekta. – član 20 Pravilnika o 
vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (''Službeni list Crne Gore'' br. 036/18 od 31.05.2018.) 
14 za apartmanski blok kategorije 3* je potrebno obezbijediti min50% parking mjesta u odnosu na broj smještajnih jedinica – Pravilnik o 
vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (''Službeni list Crne Gore'' br. 036/18 od 31.05.2018.) 
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Tehnička dokumentacija je radjena u skladu sa važećim zakonskim i podzakonskim aktima i standardima. 

- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (''Službeni list CG'' broj 64/17)  
- Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene površina, 

elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima (''Službeni list CG'' broj 24/10) 

- Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta (''Službeni list CG'' broj 060/18)  
- Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekta (''Službeni list CG'' broj 044/18)  
- Obrasci u skladu sa Pravilnikom o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zvučnu zaštitu zgrade od buke (''Službeni list CG'' broj 060/18)  

- Zakon o građevinskim proizvodima (''Službeni list CG'' broj 018/14)  
- Pravilnik o građevinskim proizvodima ("Službeni list CG" broj 082/16 od 29.12.2016, 041/18 od 28.06.2018)  
- Pravilnik o klasifikaciji građevinskih proizvoda u odnosu na njihove reakcije i otpornost na požar ("Službeni list CG" broj 073/17)  

- Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje 
lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom ("Službeni list CG" broj 048/13 od 14.10.2013, 044/15 od 07.08.2015) 

- Pravilnik o sadržaju elaborata energetske efikasnosti zgrada ("Službeni list CG" broj 47/13)  
- Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada (Sl. list Crne Gore'' br.75/2015.)  

- Zakon o turizmu i ugostiteljstvu ("Službeni list CG" broj 002/18 od 10.01.2018, 004/18 od 26.01.2018, 013/18 od 28.02.2018)  
- Pravilnik o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (''Službeni list CG'' broj 036/18) 

- Zakon o upravljanju otpadom ("Službeni list CG" broj 064/11 od 29.12.2011, 039/16 od 29.06.2016)  
- Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade građevinskog otpada, 

uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog građevinskog otpada (''Službeni list CG'' broj 50/2012 od 1.10.2012. god.)  
- Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (''Službeni list CG'' broj 59/2013 od 26.12.2013., 083/16 od 31.12.2016) 

- Zakon o zaštiti prirode (''Službeni list CG" br. 51/08 od 22.08.2008, 21/09 od 20.03.2009, 40/11 od 08.08.2011, 62/13 od 31.12.2013. 
- Zakon o zaštiti vazduha (''Službeni list CG'' broj 25/2010 od 05.05.2010.)  
- Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini (''Službeni list CG'' br. 28/11 od 10.06.2011, 28/12 od 05.06.2012, 01/14 od 09.01.2014.) 
- Zakon o strateškoj procjeni uticaja na životnu sredinu ("Sl. list RCG", br. 80/05 od 28.12.2005 i "Sl. list Crne Gore", br. 73/10 od 

10.12.2010, 40/11 od 08.08.2011, 59/11 od 14.12.2011) 

- Zakon o zaštiti i spašavanju ("Službeni list CG", br. 13/2007, 5/2008, 86/2009 - drugi zakon, 32/2011, 54/2016, 146/2021 i 3/2023. 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (''Službeni list CG'' broj 9/2012)  

 
 

Tomislav Jović, d.i.a. 
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Tehnička dokumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 

Dio tehničke dokumentacije: PROJEKAT ARHITEKTURE 

Objekat: TURISTIČKI OBJEKAT – APARTMANSKI BLOK (kategorija 3*) 

Lokacija: 
UP 23, blok 2, DUP ''Rozino 2'' (‘’Sl. list CG’’ – opštinski propisi br. 11/09), 

koju čini katastarska parcela 1468/1 KO Budva, Opština Budva 

Investitor: ''AGRO MONT'' d.o.o. 

 
 
 
 

PREGLED POVRŠINA I KAPACITETA 

UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE OBJEKTA 
 
 
 

1. NETO POVRŠINA OBJEKTA 
 

NETO POVRŠINA OBJEKTA 

Dio objekta Etaža POVRŠINA (m2) 

NADZEMNI DIO 

POVUČENA ETAŽA 182,47 

1.173,76 
1.588,23 

III SPRAT 248,80 

II SPRAT 248,84 

I SPRAT 248,99 

PRIZEMLJE 244,66 

GARAŽA GARAŽA  414,47 

Neto površina objekta je 1.173,76m2 (sa podzemnom etažom 1.588,23m2). 

 

2. BRUTO POVRŠINA OBJEKTA 
 

BRUTO POVRŠINA OBJEKTA 

Dio objekta Etaža POVRŠINA (m2) 

NADZEMNI DIO 

POVUČENA ETAŽA 217,37 

1.378,45 
1.832,84 

III SPRAT 290,73 

II SPRAT 290,73 

I SPRAT 290,73 

PRIZEMLJE 288,89 

GARAŽA GARAŽA  454,39 

Bruto površina objekta je 1.378,45m2 (sa podzemnom etažom 1.832,84m2). 

 

3. STRUKTURA I POVRŠINA APARTMANA 
 

Oznaka 
apartmana 

Kapacitet / 
broj kreveta 

Struktura Površina apartmana 
bez terase (m2) 

 Oznaka 
apartmana 

Kapacitet / 
broj kreveta 

Struktura Površina apartmana 
bez terase (m2) 

A1 2 jednosobni 45,40  A13 2 jednosobni 36,17 

A2 2 jednosobni 38,66  A14 2 jednosobni 38,44 

A3 2 jednosobni 36,29  A15 2 jednosobni 30,21 

A4 2 jednosobni 38,49  A16 2 jednosobni 56,21 

A5 2 jednosobni 30,21  A17 2 jednosobni 38,62 

A6 2 jednosobni 56,21  A18 2 jednosobni 36,17 

A7 2 jednosobni 38,66  A19 2 jednosobni 38,44 

A8 2 jednosobni 36,27  A20 2 jednosobni 30,21 

A9 2 jednosobni 38,49  A21 4 dvoosobni 69,96 

A10 2 jednosobni 30,21  A22 2 jednosobni 40,75 

A11 2 jednosobni 56,21  A23 2 jednosobni 35,41 

A12 2 jednosobni 38,66      

 
Tomislav Jović, d.i.a. 
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