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PROJEKTNI ZADATAK 
 
 
 
Uvod 
Projektovati stambeno-poslovni objekat na lokaciji dio U.P. 5 blok 15 DUP Dubovica I izmjene i dopune, k.p. 466/17 KO 
Budva, Opština Budva u vlasništvu je investitora a u svemu prema UT uslovima i ovom projektnom zadatku. Objekat 
projektovati na k.p. 466/17 KO Budva odnosno na dijelu UP5 u bloku 15 DUP Dubovica I izmjene i dopune. 
Cilj i svrha izrade tehničke dokumentacije 
Projektovati objekat u cilju ispunjenja uslova urbanističkog uređenja prostora, propisanih planskim dokumentom DUP-om 
Dubovica I. 
Urbanistička parcela UP 5 ima urbanističke parametre, zadate navedenim planskim dokumentom.  
 
Predmet tehničke dokumentacije 
Predmet tehničke dokumentacije je stambeno-poslovni objekat na 466/17 KO Budva u vlasništvu je investitora, odnosno 
dio UP 5 u bloku 15, DUP Dubovica I izmjene i dopune, Opština Budva. 
Objekat projektovati kao slobodnostojeći na predmetnoj lokaciji koju čini navedena katastarska parcela kao dio UP 5. 
Kapacitet objekata:  
Planirati objekat sa poslovnim prostorom u prizemlju i 1 stambenom jedinicom od etaže prizemlja do IV sprata. 
Stambena jedinica je sa dnevnim boravkom, kuhinjom i trpezarijom i spavaćim blokom sa po dvije spavaće sobe na 
višim etažama do IV sprata. U podzemnoj etaži planirati podrumske i tehničke prostorije za potrebe normalnog 
funkcionisanja objekta. 
Prilaz lokaciji, pješački i kolski, planirati sa planom predviđene - postojeće saobraćajnica uz parcelu. Parkiranje rješavati 
u okviru lokacije, na parkig mjestima uz objekat, u skladu sa uslovima DUP-a. Pješački prilaz/ulaz u objekat planirati sa 
sjeverne strane objekta. 
Konstrukciju objekta planirati kao armirano-betonsku. Ispune planirati od blokova, a pregrade od blokova ili gips-
kartonskih ploča na potkonstrukciji. Fasadne zidove objekta planirati sa kamenom oblogom i demit fasadom.  
Krov planirati kao kos četvorovodan. 
Manje podzide koje su predviđene na lokaciji oblagati grubo tesanim kamenim pločama. 
 
Osnova za projektovanje sa podacima o zahtjevanim tehnološkim procesima 

Objekat projektovati kao slobodnostojeći spratnosti Po+P+4 sa poslovnim prostorom i stambenom jedinicom od 
etaže prvog do IV sprata.  

U okviru etaže prizemlja planirati glavni ulaz sa stepenišnim prostorom i pratećim prostorijama. Iz ulaznog dijela 
pristupa se stepenišnom prostoru i liftu ka višim etažama.   
 
Specifični zahtjevi 
 
U okviru dvorišta planirati slobodne i zelene površine. 
 
 
 
 
 
 

Za investitora 
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IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE – SADRŽAJ: 
 
 
 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

Tehnički opis uz idejno rješenje 
 

 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
Prikaz površina 

 
 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

 
Geodetska podloga    1:250 
Parcelacija po DUP-u    1:250 
Geodetska podloga sa UTU  1:250 
Situacija, regulacija i nivelacija  1:200 
Situacija, uredjenje terena  1:200 
Šira situacija    1:500 
Osnova temelja   1:50 
Osnova podruma   1:50 
Osnova prizemlja   1:50 
Osnova I sprata   1:50 
Osnova II sprata   1:50 
Osnova III sprata   1:50 
Osnova IV sprata   1:50 
Peta fasada    1:50 
Presjeci    1:50 
Fasade    1:100 
 
Trodimenzionalni prikazi – 3D vizuelizacija 
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Tehnička dokumentacija: IDEJNO RJEŠENJE 

Dio tehničke dokumentacije: PROJEKAT ARHITEKTURE 

Objekat: STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+4 

Lokacija: dio U.P. 5 blok 15 DUP Dubovica I - izmjene i dopune, k.p. 466/17 KO Budva, 
Opština Budva 

Investitor: CARAT D.O.O. Budva 
 
 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE OBJEKTA 

 
 
 
Tehnička dokumentacija IDEJNO RJEŠENJE stambenog objekta je rađeno na osnovu sledeće dokumentacije: 

1. projektni zadatak investitora; 
2. urbanističko-tehnički uslovi broj 06-332/22-625/3 izdati 07.07.2022. godine od Sekretarijata za urbanizam i održivi 

razvoj Opštine Budva; 
3. topografsko-katastarski plan – geodetska podloga, izrađen od ''Geodron'' d.o.o. Budva; 
4. list nepokretnosti 3112 KO Budva; 
5. Glavnog projekta Izgradnja ulica S29, S37 i S53 u Budvi, DUP Dubovica I – izmjene i dopune koju je izradilo 

privredno društvo "VIAMONT" d.o.o Kolašin i koju je revidovalo privredno društvo ''GEOTECHNICS,PROJECTS & 
CONSULTING" D.O.O. - PODGORICA '' 

 
Tehnička dokumentacija se odnosi na izgradnju stambeno-poslovnog objekta na dijelu Urbanističke parcele broj 5 
blok 15 Detaljni urbanistički plan ‘’Dubovica I - izmjene i dopune’’ (Službeni list CG – opštinski propisi broj 01/14), dio 
predmetne urbanističkeparcele koju čini katastarska parcela broj 466/17 KO Budva, Opština Budva koja je u navedenom 
listu nepokretnosti LN 3112 KO Budva označena sa površinom od 236m2 a kao način korišćenja navedeno je građevinska 
parcela. 
Predmetna lokacija se nalazi na dijelu urbanističke parcele UP 5 BLOK 15 u zahvatu DUP „Dubovica 1 – izmjene i dopune" 
u opštini Budva. Prema DUP-u „Dubovica 1-izmjene i dopune", na UP 5 blok 15, određena je namjena stanovanje srednje 
gustine u zoni nove izgradnje stanovanja javnog interesa - zona SJI - rezidencijalni, jednoporodični, višeporodični i 
višestambeni objekti i gradske vile i turističko stambeni objekti. Na urbanističkim parcelama namjenjenim stanovanju 
dozvoljena je izgradnja bazena, fontana, sportskih terena, pomoćnih zgrada, privrednih zgrada uz stambene objekte koje ne 
ugrožavaju životnu sredinu (različite kancelarije, službe, biroi, ugostiteljsko-turistički sadržaji, prodavice, zanatske radnje), 
garaža i parking mjesta. (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 5.1.1 , strana 60 i poglavlje 5.3.5 strana 69) 
Na osnovu mogućnosti date plnskim dokumentom na dijelu predmetne urbanističke parcele na datoj lokaciji projektovan je 
stambeno-poslovni objekat. 
 

A. LOKACIJA 
 

A.1. PARCELACIJA 
 
Stambeni objekat je projektovan na dijelu UP 5 BLOK 15 u zahvatu DUP „Dubovica 1 – izmjene i dopune" u opštini Budva. 
Površina UP 5 BLOK 15 data UT uslovima je 1129 m2. 
Površina lokacije za gradnju odnosno k.p. 466/17 KO Budva (predmetna parcela) je po listu nepokretnosti LN 3112 KO 
Budva 236 m2, te se ova površina uzima za obračun urbanističkih parametara. Prema UT uslovima do donošenja Plana 
generalne regulacije Crne Gore može se graditi na dijelu urbanističke parcele, ako nedostajući dio urbanističke parcele ne 
utiče na fukcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se urbanistički parametri utvrđeni ovim planom za urbanističku parcelu 
umanje za nedostajući dio urbanističke parcele. 
Lokacija je okružena postojećim objektima samo sa istočne strane – višestambeni 
objekti G+P+7 koji je od predmetnog objekta udaljen više ood 5 m (minimalno rastojanje od susjednog objekta 
je 4,00 m prema UT uslovima). Sa sjeverozapadne i jugoistočne strane je DUP-om predviđena kolska 
saobraćajnica, od kojih je izvedena jugoistočna dok je sjeverozapadna u završnoj fazi izgradnje. 
Predmetni objekat je postavljen u centralnom dijelu lokacije i u potpunosti poštuje zadate građevinske linije (glavna 
građevinska linija prema sjeverozapadnoj ulici je postavljena na 3,0 m od granice UP, bočna građevinska linija prema 
susjedu postavljena na 2,5 m od granice urbanističke parcele. Podzemna gradevinska linija je postavljena na 1,5 m od 
susjeda i do regulacione linije). 
Pošto je predviđena izgradnja na dijelu UP 5 blok 15, kp 466/17 važe sledeći urbanistički parametri: 
 
Površina dijela UP 5 blok 15: 236 m2 
Površina pod objektom: 118 m2, 
BRGP: 448,40 m2, 
Koeficijent zauzetosti:0,50, 
Koeficijent izgrađenosti: 1,90. 
 

A.2. POSTOJEĆE STANJE NA URBANISTIČKOJ PARCELI 
  

Katastarska parcela 466/17 K.O. Budva ima površinu 236m2 i na njoj nema upisanih tereta niti ograničenja a kao način 
korišćenja upisana je građevisnka parcela površine 236m2. 
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Nema upisanih objekata na parceli 
  

A.3. NEPOSREDNO OKRUŽENJE I MOGUĆNOST PRILAZA LOKACIJI 
 
Lokaciji se sa sjeverozapadne strane graniči, postojećom kolskom saobraćajnicom. Za saobraćajnice je dostavljena tehnička 
dokumentacija glavni projekat. 
 

A.4. PRIRODNE KARAKTERISTIKE LOKACIJE 
 
Predmetna lokacija je približno pravougaonog oblika, dužom stranom postavljena u pravcu sjever-jug. Lokacija je ravna i 
nivelisana sa pristupnom saobraćajnicom. 

Geodetskim snimkom na lokaciji nisu evidentirani zasadi maslina niti vrednog zelenila. 
 
 

B. OSTVARENI KAPACITETI I ISPUNJENOST USLOVA IZGRADNJE 
 
 

B.1. NAMJENA POVRŠINA 
 
Tehničkom dokumentacijom je predviđena izgradnja slobodnostojećeg stambeno-poslovnog objekta u zoni stanovanja SJI. 
Kapacitet planiranog objekta je stambena jedinica i jedan poslovni prostor. 

Planskim dokumentom je određeno da se predmetna lokacija nalazi u zoni SJI – stanovanje srednje gustine u zoni nove 
izgradnje stanovanja javnog interesa, uz mogućnost izgradnje rezidencijalnih, jednoporodičnih, višeporodičnih i 
višestambenih objektata. Takođe na urbanističkim parcelama namjenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja kancelarija, 
različitih službi, biroa, ugostiteljsko-turističkih sadržaja, prodavica, zanatskih radnji i parkinga. 

Podzemne etaže podruma ili suterena objekta čija je namjena garažiranje, tehničke i podrumske prostorije.ne obračunavaju 
se u u ukupnu BRGP (tektualni dio DUP-a strana 69). 
Na lokaciji nisu predviđeni pomoćni objekti. 
 

B.2. HORIZONTALNA REGULACIJA 
 
GRAĐEVINSKE LINIJE I UDALJENOST OD SUSJEDNIH OBJEKATA 

Objekat je postavljen u zoni parcele koja je oivičena građevinskim linijama i to: 

1. Nadzemni dio objekta je postavljen u zoni koja je oivičena prednjom građevinskom linijom (zadatom grafičkim 
dijelom planskog dokumenta, bočnom građevinskom linijom (udaljenom 2,5m od bočnih granica parcele). 

2. Podzemne etaža objekta postavljena je u skladu sa građevinskim linijama za podzemne etaže odnosno sa istočne, 
zapadne  sa južne strane je na udaljenju od granice parcele većem od 1,5m dok sa sjeverne zauzima i manji dio 
prostora između građevinske i regulacione jer je etaža podruma potpuna ukopana prema regulaciji (što je kao 
mogućnost odobreno planskim dokumentom). 

Udaljenje predmetnog objekta od svih susjednih objekata je veće od 4m. 

 
B.3. VERTIKALNA REGULACIJA 

 
SPRATNOST 

Spratnost objekta je Po+P+4. 
Parcela je sa sjeverne strane u kontaktu sa regulacijom odnosno sa neizgrađenom javnom površinom namjenjenoj 
saobraćaju, Podzemna etaža je namjenjena podrumskim ostavama i tehničkim prostorijama i kako je definisano tekstualnim 
dijelom planskog dokumenta površine ove etaže se ne uračunava u ukupnu BRGP za obračun indeksa zauzetosti i 
izgrađenosti. 
  

KOTA PRIZEMLJA I VISINA OBJEKTA 

Kota prizemlja je postavljena na 48.90mnv – odnosno na +0,40m od kote saobraćajnice na sjevernoj ulaznoj strani lokacije 
Kota prizemlja je na +0,80m od kote nivelisanog i uređenog terena uz objekat na najnižem dijelu uz objekat. 

 Kota prizemlja je: 
na pretežno ravnom terenu: najviše do 1,20 m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena. Za objekte sa podrumskim 
ili suterenskim etažama, kota poda prizemlja može biti najviše 1.50 m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena; 
na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše do 3,50m iznad kote konačno nivelisanog i 
uređenog terena najnižeg dijela objekta. 
 

Visina vijenca 16,49m (mjereno od konačno nivelisanog i uređenog terena do gornje ivice krovnog vijenca). 
 

 Maksimalna visina vijenca iznosi 15,0 m (G+P+3+Pk) ili 16,5m (G+P+4), mjereno od konačno nivelisanog i uređenog 
terena do gornje ivice krovnog vijenca. Za zadatu spratnost 2G+P+4+Pk nije data maksimalna visina vijenca. 
 

 Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se: 
na pretežno ravnom terenu - od konačno nivelisanog i uređenog terena do gornje ivice konstrukcije posljednje etaže ili 
horizontalnog serklaža; 
na terenu u većem nagibu - od kote poda najniže korisne etaže do gornje ivice konstrukcije poslednje etaže ili 
horizontalnog serklaža. 
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Spratna visina etaža je 3,0m 
 Najveća spratna visina (mjereno od poda do poda) za obračun visine objekta iznosi za: 

 stambenu etažu od 3,0 do 3,2m;  
 prizemnu etažu koja se koristi za komercijalne i ugostiteljske sadržaje do 4 m; 
 izuzetno, za osiguranje kolskog pristupa za interventna vozila kroz objekat, najveća svijetla visina etaže prizemlja 

samo na mjestu prolaza iznosi do 4,5 m.  
 Spratna visina (od poda do poda) podzemne etaže je najviše 3,0 m. 

Objekti mogu imati samo jedan podrum (garažu), osim objekata javne namjene, višestambenih objekata i poslovnih 
objekata, kod kojih zbog obezbjedjenja potrebnih mjesta za stacioniranje vozila garaža moze biti u više podzemnih etaža. 
Spratne visine podruma ili suterena ne mogu biti vise od 3,0 m, ni nize od 2,20 m. 

 

KROV OBJEKTA 

Krov objekta je kos sa nagibima krovnih ravni od 18o. 
 Krovovi ovih objekata mogu biti kosi, krovni pokrivač adekvatan nagibu koji iznosi od 18-23°.  

NIVELACIJA TERENA LOKACIJE 

Nivelacija terena predmetne lokacije i vertikalna regulacija objekta i elemenata uređenja terena je određena u odnosu na 
nivelaciju postojećeg terena te nivelete saobraćajnica na njenoj sjevernoj strani. 
Planiranim rješenjem je kota prizemlja postavljena na način da se ispoštuje prirodna linija terena, kao i maksimalna visina 
kote prizemlja. 

U urbanističko tehničkim uslovima je navedeno da abarit podzemne etaže ne smije biti veći od 75% površine pripadajuće 
urbanističke parcele za stambene objekte“. Površina podruma je 90,10m2. Površina dijela UP je 236 m2, iz čega proizilazi 
da je ukupna dozvoljena površina podruma: 177m2. Projektom su ispunjeni zadati UT uslovi. Do prizemlja objekta pristupa 
sa gornje izvedene saobraćajnice sa kote +48,50 m n.v. rampom manjeg nagiba do max 8% ulaz u poslovni i stambeni 
prostor koji je denivelisan u odnosu na pristupnu saobraćajnicu za cca 40cm. 

. 
B.4. ZAUZETOST I IZGRAĐENOST PARCELE 

 
POVRŠINE ZAUZETOSTI I IZGRAĐENOSTI 

Površina zauzetosti za obračun indeksa zauzetosti parcele je 90,10m². 

BRGP objekta je 448,20m².  
Sa podzemnom etažom BRGP objekta je 538,30m². Namjena podzemne etaže je podrumske ostave i tehničke prostorije, 
tako da se njena površina ne uračunava u ukupnu BRGP za potrebe obračuna indeksa izgrađenosti parcele. 
Površina izgrađenosti za obračun indeksa izgrađenosti je 448,20m². 
 
INDEKSI ZAUZETOSTI I IZGRAĐENOSTI PARCELE 

Indeks zauzetosti parcele je 0,38 (zadato 0,50).  
Indeks izgrađenosti parcele je 1,90 (zadato 1,90). 
 

B.5. MIRUJUĆI SAOBRAĆAJ 
 
Mirujući saobraćaj je rješen u okvriru predmetne parcele, u okviru parcele na parking mjestima na slobodnom dijelu parcele. 

Parkinzima se prilazi saobraćajnice uz sjevernu granicu lokacije. 

Za stambeni dio je, prema standardu 1,1PM po stanu, potrebno 2 parking mjesta, dok je za poslovni dio 1 PM/75m2 bruto 
površine, te je prema ovom standardu za poslovni dio (cca 69m2) potrebno obezbijediti 1PM. Ukupan broj parking mjesta 
koje treba obezbijediti za predmetni objekat je 3PM. 
Na parceli je ostvareno 3PM, od čega 2PM za stambeni dio kao i 1 parking mjesto za poslovni dio objekta. 
Nema deficita parking mjesta. 

Predmetni stambeni dio objekta ne podleže pravilniku o potrebi prilagođavanja objekta licima smanjene pokretljivosti te se 
ne  predviđaju elementi pristupačnosti u skladu sa važećom relevantnom zakonskom regulativom a sa tim u vezi nijesu 
predviđena parking-garažna mjesta ovoj kategoriji lica. U poslovnom dijelu objekta obezbeđen je prilaz objektu licima 
smanjene pokretljivosti rampom adekvatnog nagiba. 
 

C. UPOREDNI PRIKAZ DOZVOLJENIH I OSTVARENIH URBANISTIČKIH PARAMETARA 
 
 PLANOM PREDVIĐENI PARAMETRI  OSTVARENO 

Površina dijela urbanističke parcele 236m² 236m² 

Spratnost 2G+P+4+Pk Po+P+4. 

Površina zauzetosti max 118,00m² 90,10m² 

BRGP objekta (površ. izgrađenosti) max 448,40m² 448,20m² 

Indeks zauzetosti parcele max 0,50 0,38 

Indeks izgrađenosti parcele max 1,90 1,90 

Broj parking mjesta 1,1PM / stanu (2PM) i 1PM na 75m2 (1PM) 3 PM 

D. FUNKCIONALNO I TEHNOŠKO RJEŠENJE I MATERIJALIZACIJA 
 

D.1. ARHITEKTONSKI PROGRAM 

Objekat je namjenjen jednoporodičnom stanovanju, spratnosti Po+P+4.  
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Podzemna etaže namjenjena je podrumskim ostavama (uz neophodne komunikacije, pomoćne i tehničke prostorije). 
Ulaz u objekat je predviđen na prizemlju, sa sjeverne strane. 
U ulaznom dijelu a u skladu sa predviđene su adekvatne pristupne površine  kojim je obezbjeđen nesmetan pristup pješaka i 
vozila stambenoj zgradi. Predviđen je i ulazni prostor sa vertikalnim komunikacijama (stepenište i lift adekvatnih dimenzija) 
kao i odvojeni ulaz u podrum. Ulaz u poslovni dio objekta je na nivou prizemlja i odvojen je od ulaza u stambeni dio objekta. 
Etaža prvog, drugog, trećeg i IV sprata su namjenjeni stambenom dijelu sa dnevnim  boravkom i pratećim prostorijama na 
nivou prvog sprata i  sa po 2 spavaće sobe po etaži na niouima od drugog do četvrtog sprata. 
Stamena jedinica je dominantno orjentisani ka jugu. 
Na premetni objekat ne primenjuje se Pravilnik o uslovima za izradu tehničke dokumentacije za stambene objekte (Službeni 
list CG – broj 066/23 i 113/23) jer se radi o stambenoj zgradi sa jednom stambenom jedinicom. 
 

D.2. 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 kos nagiba 18o pokriven tondach venera crijepom i sa svim hidro i termoizoalcionim slojevma. 
 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 – Obrada spoljnih zidova je kamena fasadna obloga kao i demit fasada. Vidljivi dio podzemne etaže se 
oblaže kamenim pločama. 
Oblaganje kamenom se vrši tankim 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. 
Fasadne se finalno obrađuju bavalitom i boje ublaženo bijelom i bež bojom (RAL 9010 i RAL 7036). 

 Fasadni otvori – Spoljni otvori se obrađuju fasadnom PVC ili aluminijumskom stolarijom, u konstrukciji od višekomornih 
profila.  

 Spoljne ograde – Spoljašnje zaštitne ograde se rade lameliranog blind stakla sa manjim nadzitkom ili punom visinom do 
visine 110cm. 

 Oluci – Vertikalni oluci su od plastificiranog lima u svjetlijoj bež boji ili bakarnog lima. 

 Izolacije – Hidroizolacija se postavlja u okviru slojeva ispod temeljne ploče, ravnih krovova, horizontalnih oluka, podova 
mokrih čvorova i uz sve ukopane zidove, u okviru slojeva fasade obložene kamenom i uz zidove mokrih čvorova u zonama 
tuš kabina. 
Termoizolacija se postavlja sa donje strane međuspratne tavanice između prizemlja i podzemne etaže, odnosno između 
gijanjih 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 objekta se utvrđuje na osnovu njihove namjene (granitna keramika, keramika, itison, 
laminatni parket). 

 Zidovi – Unutrašnji zidovi, unutrašnje strane fasadnih zidova, vidljive grede i obrađene instalacione vertikale se malterišu 
i finalno boje poludisperzijom, ili oblažu keramikom, u zavisnosti od namjene prostorije. 

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

 Unutrašnji otvori – Unutrašnji otvori obrađuju stolarijom. Vrata su od medijapana, završno furnirana. Otvori podruma se 
rade od aluminijuma, a unutrašnja stolarija podruma od PVC profila. Sve radove izvesti u skladu sa standardima i propisima. 

 Liftovi – Lift obavezno mora zadovoljavati standarde za ovaj tip objekta odnosno minimalna nosivost je 450kg i brzina 
veća od 1m/s. 
 
 

E. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA 
 
Arhitektonsko oblikovanje je prilagođeno namjeni objekta i izgrađenom neposrednom okruženju. 

Objekat sa parternim uređenjem (dvorištem) formira jedinstvenu funkcionalnu i oblikovnu cjelinu, sa umjerenim osvrtom na 
tradicionalne obrasce. 

Prilikom projektovanja korišćeni su kvalitetni materijali koji su u lokalnom duhu, koji se već koriste na tržištu i koji su lako 
dostupni u zemlji ili regionu. Izabrani materijali omogućavaju kvalitetno i trajno funkcionisanje objekata. Objekat je zamišljen 
kao objekat jednostavne arhitekture čistih i jednostavnih formi, karakteristični za prostor mediteranskog karaktera, sa 
staklenim površinama okrenutim ka moru ali i sa potrebnim uvlačenjem istih od spoljne ivice radi formiranja terasa ili 
konzolnim ispustima čime se dobija potrebno zasjenčenje od direktnih uticaja sunčeve svijetlosti. Na fasadi su primjenjene 
boje karakteristične za mediteranski ambijent - lokalni kamen u sivom tonu i DEMIT fasada u sivoj i bijeloj boji. 

Osnovni materijali i oblikovni elementi fasade dati su u sledećem pregledu. 

1) Fasada – kamena obloga ni nivou podruma i prizemlja kao i dio zidova stepenišnog prostora (sivi lokalni kamen u 
bunjastoj obradi) i sistem „Demit“ fasade – stiropor 5cm, lijepak, mrežica i završna obrada „akrilplas“ malter u bijeloj i 
svjetlijoj bež-sivoj 

boji preko termoizolacije na nivou stambenog dijela.  

2) Ograde na terasama - Ograde su izrađene od lamliranog blind toniranog stakla  

Završna obrada je u svjetlo sivo-plavoj boji. 

Fasadna bravarija - PVC profil u antracit boji Feal TERMO 65 ili ekvivalent sa PVC roletnama u 

boji profila kao zaštitom od sunca. 

3) Krov - kosi krov sa drvenom konstrukcijom prekriven propisanom TI i HI i zaštitnim slojevima. 
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Krovni pokrivač – „Tondach venera'' crijep. Dio krova iznad garaže je riješen kao ekstenzivni zeleni ravni 

krov. 

4) Plafoni balkona i terasa – malter sa završnim slojem bavalita. 

5) Podovi terasa - Podovi na svim terasama se oblažu protivkliznim keramičkim pločicama i hidroizoluju. 

Prilikom obrade fasada su izbegnuti elementi koji vode ka kiču: lažna postmodernistička arhitektura, napadni folklorizam, 
istroijski etno elementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure, gipsarski radovi). 

Nisu korišćeni elementi pseudoarhitekture zasnovani na prefabrikovanim stilskim betonskim, plastičnim, gipsanim i drugim 
elemetima, nema dodavanja lažnih mansardi (tkz. šubare, kape) ni nasilnog pretvaranja ravnih krovova u kose (tkz. 
ukrovljavanje). 

Fasade su obrađene svijetlim prigušenim bojama, u skladu sa karakterističnim bojama podneblja. 
Predviđeni su savremeni fasadni materijali, otporni na atmosferske uticaje i povećan salinitet vazduha. Za oblaganje 
prizemlja su predviđene tanke kamene ploče. 

Forma objekta je jednostavna, svedena, sa fasadnim otvorima postavljenim u ujednačenom ritmu uklopljena u okolni 
ambijent i usklađena sa arhitekturom već izgađenih objekata na susjednim parcelama. 

Zelenilo je korišćeno da naglasi pojedine dijelove objekta, vizuelno odvoji dvorište od javne površine, oplemeni prostor, 
kompenzuje slobodne površine zauzete podzemnim etažama objekta, obezbjedi uklapanje objekta u okolni prostor i 
doprinese formiranju ambijenta naselja. Zelenilo je korišćeno na ravnom krovu garaže, na prvom spratu uzmeđu terasa i na 
povučenoj etaži. 
 
 

F. UREĐENJE URBANISTIČKE PARCELE 
 
POZICIONIRANJE OSNOVNIH ELEMENATA UREĐENJA TERENA 

Objekat je planiran kao slobodnostojeći, u okviru zone za izgradnju oivičene građevinskim linijama. Pozicioniran je paralelno 
sa granicom lokacije, tako da se između objekta i južne granice lokacije formira dvorište. Podzemna etaža je ukopana. 

Ulaz u objekat je predviđen sa sjeverne strane. 

Kolski priključci su predviđeni sa postojećih saobraćajnica – jedan za poslovni dio objekta i jedan u sjevernom dijelu lokacije 
za parking namjenjen stambenom dijelu objekta. 
Pješački prilaz (glavni) je sa sjeverne strane sa kolsko-pješačke saobraćajnice. 
Ukupna površina dijela urbanističke parcele je 236 m2. Teren je u blagom nagibu ka moru, jugoistočne orijentacije. 
Građevinskim linijama je definisana zona za građenje sa definisanim gabaritom i pozicijom objekta na 
urbanističkoj parceli. 
Zelene površine uz objekat su projektovane sa mediteranskim visokim, niskim i srednjim rastinjem.  
Popločana prefabrikovanim elementima trava-beton, koja je predviđena za parkiranje 3 vozila. 
Teren u većem dijelu ostaje u postojećem padu i dodatno se ozelenjava niskim i srednjim rastinjem. 
Pejzažno uređenje kompleksa pažljivo je uklopljeno u arhitektonsku formu na svim nivoima, kako bi se 
obezbjedili prijatni prostori za sve korisnike. 
 
POTPORNI ZIDOVI I PODZIDE 

Manje podzide su planirane samo uz istočnu i zapadnu stranu lokacije odnosno na manjoj denivelaciji prema južnom dijelu 
lokacije formirajući denivelaciju na terenu od cca 0,5m. 
 
OGRADE 

Na lokaciji nisu predviđene klasične ograde, već živa ograda od zelenila. 
 
OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA ELEMENATA UREĐENJA TERENA 

Kolski i pješački prilaz se finalno obrađuje kamenim popločanjem. 

Podzide se rade kao armirano-betonski, sa obaveznim ostavljanjem otvora za drenažu. Vidne strane i krune ovih zidova se 
oblažu kamenim pločama, koje po boji i teksturi treba da budu usklađene sa kamenim pločama kojima se oblaže fasada 
objekta. Isto važi i za ostale materijale popločavanja. Ovim se postižu likovna ujednačenost objekta i okolnih površina, 
formiranje cjelnine mikrolokacije, kao i uklapanje sa okolinom. 

Pješačke površine se obrađuju kamenom. 
 
PEJZAŽNO OBLIKOVANJE I UREĐENJE LOKACIJE 

Ozelenjavanje je usklađeno sa namjenom parcele odnosno objekta.  

Geodetskim snimkom lokacije nisu evidentirane sadnice maslina. 

Uređenjem terena je zato na lokaciji predviđena sadnja sadnica zelenila sa naznačenim pozicijama i vrstama. 

Zelene površine su predviđene kao travnate. Voditi računa da travnjak obavezno bude otporan na sušu i gaženje. 

Prilikom planiranja pejzažnog uređenja voditi računa o sledećem: 
- Sve vrste zelenila moraju biti otporne na uslove sredine. 
- Izbor vrsta vršiti prema pedološkim karakteristikama lokacije. 
- Sadni materijal uskladiti sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima prostora (npr. zaštita od ulice, ograda, vizuelno 

maskiranje vertikalne površine, naglašavanje ulaza, zasenčavanje popločane površine, i dr.).. 
- Vrste koje se sade u neposrednoj blizini jedne drugoj moraju biti međusobno kompatibilne. 
- Zelenilo ne smije zaklanjati vizure iz objekta i dvorišta. 
- Planirati autohtono visokodekorativni dendromaterijal, po uzoru na mediteransku vrtnu arhitekturu. 
- Koristiti zdrave sadnice, rasadnički pravilno odnjegovane. 
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- Izbor vrsta, sadnju i kompoziciono uklapanje vršiti uz konsultacije sa stručnim licem, uz poštovanje kalendara sadnje. 

U parternom uređenju prednost se daje autohtonim mediteranskim vrstama. Prijedlog vrsta za ozelenjavanje: pitosporum 
Pittosporum tobira, oleander Nerium oleander, bogumila Bougainvillea spectabilis, bršljan Hedera helix, japanska visterija 
Wisteria floribunda, lavanda Lavandula spicata, Lavendula officinalis, ruzmarin Rosmarinus officinalis, maslina Olea 
europaea, smokva Ficus carica, nar Punica granatum, grožđe Vitis vinifera, citrusi Citrus, Citrus reticulata. 
 

ODNOŠENJE ČVRSTOG OTPADA 

Prostor za smještaj kontejnera za smeće se može planirati sa sjeverne strane lokacije, uz saobraćajnicu. Za ovaj tip i 
kapacitet objekta dovoljna je i manja posuda za smeće zapremine 120l te njeno pozicioniranje nije posebno definisano 
tehničkom dokumentacijom. 
 
 

G. RJEŠENJA I MJERE ZAŠTITE 
 

G.1. ZAŠTITA ŽIVOTNE SREDINE 
 
Za predmetni objekat nije potrebna izrada procjene uticaja na životnu sredinu. U detaljnoj tehničkoj dokumentaciji se 
predviđaju mjere zaštite od buke i zvučna zaštita objekta. 

Na lokaciji nema pojedinačnih primjeraka niti grupa maslina, ni suvomeđa, suhozida i podzida. Sađenje maslina, kao 
najvrijednijeg dijela bašte primorskog zaleđa, je predviđeno tehničkom dokumentacijom. 

Na predmetnoj lokaciji nema evidentiranih podataka o eroziji zemljišta. Tehničkom dokumentacijom se ne predvidjaju 
intervencije koje bi mogle izazvati degradaciju okolnog tla. 

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 procijenjeno kao prihvatljivo. 

Na lokaciji nema neuredjenih vodotokova, koji bi mogli nakon izgradnje objekta uticati na degradaciju životne sredine. 

Fazama detaljne tehničke dokumentacije daju se smjernice za rješavanje građevinskog otpada. Izvođač je u obavezi da 
uradi elaborat o uređenju gradilišta. 
 

G.2. ZAŠTITA AMBIJENTA I KULTURNOG NASLIJEĐA 
 
U okviru lokacije i okoline nema objekata koji su u popisu registrovanih spomenika kulture.  

Objekat je gabaritom, namjenom, oblikovanjem i materijalizacijom uklopljen sa okolinom odnosno predstavlja dio već 
formiranog ambijenta naselja. 
 
 
 

G.3. ZAŠTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA 
 
Tehničkom dokumentacijom je predvidjena prevencija dejstva elementarnih nepogoda kroz tehnička i tehnološka rješenja. 

Fazama detaljne tehničke dokumentacije daju se rješenja vezano za prevenciju hazarda (aseizmičko projektovanje 
konstrukcije objekta, zaštita od požara, zaštita na radu, zaštita od elementarnih nepogoda). 

Tehnička rješenja predvidjena projektom su u skladu sa standardima vezanim za zaštitu od seizmičkog hazarda. 
Poštovanjem uslova horizontalne i vertikalne regulacije, koji su predvidjeni planskim dokumentom, smanjen je rizik po 
okolne objekte i parcele od eventualnog urušavanja predmetnog objekta. Blizina saobraćajnice i predvidjeni prilazi do 
objekta omogućavaju efikasnu evakuaciju, interventnih službi i njihovo dejstvo na terenu. 

Tehnička rješenja vezano za uredjenje terena (zelene i vodene površine) smanjuju rizik od zagadjenja i potencijalnog 
hazarda izazvanog požarom. 
 
 

H. PRISTUPAČNOST ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM 
 
U skladu sa važećom relevantnom zakonskom regulativom, na predmetnom objektu nisu predviđeni elementi pristupačnosti 
ali je i pored toga za poslovni dio objekta predviđena pristupna rampa adekvatnog nagiba za ovu kategoriju lica. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tehnička dokumentacija je rađena u skladu sa važećim zakonskim i podzakonskim aktima i standardima.  
Zakonska regulativa iz oblasti planiranja prostora:  
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- 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)  
Zakonska regulativa iz oblasti građevinarstva:  

- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (''Službeni list CG'' broj 64/17)  
- 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 uslovima za izradu tehničke dokumentacije za stambene objekte (Službeni list CG – broj 066/23 i 113/23) 
- 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 tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (''Službeni list CG'' broj 9/2012)  
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zvučnu zaštitu zgrade od buke (''Službeni list CG'' broj 060/18)  
- 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 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)  

Zakonska regulativa iz oblasti turizma:  
- 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)  

Zakonska regulativa iz oblasti upravljanja otpadom i komunalnog razvoja:  
- 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)  

Zakonska regulativa iz oblasti životne sredine:  
- Zakon o zaštiti vazduha (''Službeni list CG'' broj 25/2010 od 05.05.2010.)  
- 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 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.)  

 
 
 
 
 

Tomislav Jović, d.i.a. 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 



Projekat: GLAVNI PROJEKAT 
Objekat: STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT 

Lokacija: dio U.P. 5 blok 15 DUP Dubovica I – izmjene i dopune, k.p. 
466/17 KO Budva, Opština Budva 

Investitor: CARAT d.o.o. Budva 

 
 

 
PREGLED POVRŠINA: 
 

 

 
 

 
- PODRUM    :            Pneto             74,35  m2          Pbruto     90,10 m2  * 
- PRIZEMLjE :               Pneto              72,16  m2          Pbruto    87,80 m2 
- I SPRAT      :               Pneto               74,26  m2          Pbruto    90,10 m2 
- II SPRAT     :               Pneto               72,56  m2          Pbruto    90,10 m2 
- III SPRAT    :               Pneto               72,78  m2          Pbruto    90,10 m2 
- IV SPRAT    :               Pneto              72,74  m2          Pbruto     90,10 m2 
 

   

 
 
    
 
   Pneto objekata               364,50m2 

Pneto podrum                              74,35m2 
 

 
NETO UKUPNO                   438,85 m2 

 
  

Pbruto objekta             448,20m2 
Pbruto garaža                                          90,10m2 

 
 

BRGP UKUPNO                 538,30m2 

 
 

 
NAPOMENA * - Površina garaža i teh. prostorija ne ulazi u obračun 
ukupnog indeksa zauzetosti i indeksa izgrađenosti. 
 
 

UKUPNO  Vbruto  1986,47m3 
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