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TEHNIČKI OPIS  

APARTMANSKOG BLOKA, Po+Su+P+4 

 

Objekat: Apartmanski blok  

 

Lokacija: Blok 122, DUP „Bečići“, UP 122.6 i 122.7, k.p. 135/2, 135/9, 135/12 i 135/11, 

  KO Bečići, Opština Budva 

 

Investitor:  „STUBLINA“ d.o.o. Budva 

 

 Idejni projekat je rađen na osnovu dostavljenog geodetskog snimka sa katastarskim 

podacima, projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova br 06-332/20-575/3, 

izdati 09.09.2020. u Budvi, izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj. 

 

 

Lokacija, pozicioniranje objekta i prilazi 

 

 Lokacija se sastoji od 4 parcele, 3 u okviru UP122.7  i to katastarske parcele:135/2, 

135/9 i 135/12, kao i parcele 135/11 na jugo-istočnom delu lokacije, a u okviru UP 122.6. 

 Objekat je pozicioniran u okviru građevinskih linija koje dozvaljaju otvaranje 

redovnih prozora i parapeta. Visinska kota 0,00 je postavljena na +35,60mnv, što je 1,10m 

iznad kote prilaznog puta  

 Kolski prilaz lokaciji je sa istoka, preko saobraćajnice S50-50, a za prolaz preko 

parcele 137/1 dobijena je saglasnost suseda koja je priložena u opštoj dokumentaciji. 

 Predvidjena su dva kolska prilaza, za suteren i podrum, a preko kolskih rampi uz 

istočni obod parcele 135/11. Stepenice za pešački prilaz se nalaze uz objekat a pored auto 

rampe. 

 

 

Postojeće stanje na urbanističkoj/katastarskoj parceli 

 

 Na datoj lokaciji se ne nalaze objekti i u potpunosti je slobodna i neizgrađena. 

 

 

Planirana namjena objekata 

 

 Prema datim UT uslovima pretežna namena ovog kvarta je stanovanje manje gustine i 

jednoporodično stanovanje a kao dopunskom namjenom je omogućeno građenje turističkih 

kapaciteta (apartmani, hoteli, pansioni, vile, hoteli). Objekat je predviđen kao Apartmanski 

blok (definisan kao 5 ili više apartmana u okviru istog građevinskog objekta prema 

Pravilniku o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata, 

Službeni list CG broj 36/18, član 19 i 20), i time u celosti zadovoljava zahteve. 
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Osnovni urbanistički parametri 

 

Namjena objekta:

Spratnost:

Apartmanski blok

Po+Su+P+4

8

Prizemlje 8

Prvi sprat 8

Drugi sprat

Etaža Broj apartmana

Podrum 0

Suteren 0

Etaža Broj posl.prostora

Treći sprat

39

7

8

Četvrti sprat

Ukupno

Namjena objekta: Apartmanski blok

Spratnost: Po+Su+P+4

Podrum 0

Suteren 0

Prizemlje 0

Četvrti sprat 0

Ukupno 0

Prvi sprat 0

Drugi sprat 0

Treći sprat 0

 
 

 

 

Pregled BRUTO i NETO površina nadzemnih etaža objekata 

 

Ukupno 2793,31 2459,83

Treći sprat 584,46 519,05

Četvrti sprat 463,63 407,64

Prvi sprat 584,46 519,05

Drugi sprat 584,46 519,05

Etaža BRGP (m2) NETO (m2)

Prizemlje 576,3 495,04

 
 

 

Pregled BRUTO i NETO površina podzemnih etaža objekata 

 

Ukupno 1312,9 1240,54

Podrum 656,45 620,27

Suteren 656,45 620,27

Etaža BRGP (m2) NETO (m2)
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Mirujući saobraćaj 

 

Ukupno 43

Broj parking mesta

Na otvorenom 2

U garaži 41

 
 

 

Spratnost objekta 

 

 Po UT uslovima (stav 6. URBANISTIČKI PARAMETRI) spratnost je data kao 

preporučen parametar koji se može prilagoditi konkretnim programskim zahtevima prilikom 

projektovanja. 

Preporučena spratnost na delu lokacije koji se nalazi na UP 122.7 je P+4, a na manjem delu 

koji se nalazi na UP122.6 je P+3.   

 Projektovana spratnost je P+4 s tim što je poslednji sprat manjih gabarita od ostaliih 

etaža. 
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PREGLED POVRŠINA

Etaža Struktura apartmana Oznaka apartmana Površina (m2)

Prizemlje Jednosoban A001 47,69

Prizemlje Jednosoban A002 46,83

Prizemlje Dvosoban A003 58,59

Prizemlje Jednosoban A004 33,13

Prizemlje Dvosoban A005 79,49

Prizemlje Jednosoban A006 45,83

Prizemlje Dvosoban A007 62,96

Prizemlje Jednosoban A008 53,78

Prvi sprat Jednosoban A101 48,53

Prvi sprat Jednosoban A102 46,83

Prvi sprat Dvosoban A103 58,59

Prvi sprat Dvosoban A104 73,19

Prvi sprat Dvosoban A105 79,5

Prvi sprat Jednosoban A106 45,83

Prvi sprat Dvosoban A107 62,96

Prvi sprat Jednosoban A108 53,78

Drugi sprat Jednosoban A201 48,53

Drugi sprat Jednosoban A202 46,83

Drugi sprat Dvosoban A203 58,59

Drugi sprat Dvosoban A204 73,19

Drugi sprat Dvosoban A205 79,5

Drugi sprat Jednosoban A206 45,83

Drugi sprat Dvosoban A207 62,96

Drugi sprat Jednosoban A208 53,78

Treći sprat Jednosoban A301 48,53

Treći sprat Jednosoban A302 46,83

Treći sprat Dvosoban A303 58,59

Treći sprat Dvosoban A304 73,19

Treći sprat Dvosoban A305 79,5

Treći sprat Jednosoban A306 45,83

Treći sprat Dvosoban A307 62,96

Treći sprat Jednosoban A308 53,78

Četvrti sprat Jednosoban A401 48,53

Četvrti sprat Jednosoban A402 46,81

Četvrti sprat Jednosoban A403 55,65

Četvrti sprat Jednosoban A404 45,92

Četvrti sprat Jednosoban A405 45,83

Četvrti sprat Dvosoban A406 62,96

Četvrti sprat Jednosoban A407 53,78
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Konstrukcija i materijalizacija objekta i tehničko-tehnološki elementi izgradnje 

 

 Konstrukcija i materijalizacija objekata su planirane tako da: 

 odgovori na relevantne zakonske propise i standarde, posebno imajući u vidu rizik 

seizmičkog hazarda 

 odgovori na zahtjeve postavljene savremenim stanovanjem, 

 obezbjedi konformno korišćenje unutrašnjih i spoljašnjih prostora 

 omogući dugotrajnost objekata, ekonomsku isplativost eksploatacije objekata i 

jednostavno održavanje objekata i prostora oko njih, 

 omogući eksploataciju objekata u skladu sa principima energetske efikasnosti, 

 onemogući degradaciju okoline, dakle kako samog prostora oko objekata, tako i 

neizgrađenih prostora koji se nalaze oko objekata, 

 omogući vizuelno i funkcionalno uklapanje u nasleđeno ili planirano prirodno i stvoreno 

okruženje 

 

  

Konstrukcija objekata je skeletna, armirano – betonska, sa ispunama zidova od giter blokova. 

Zidna platna, ukopani dijelovi konstrukcije, stubovi, serklaži, međuspratne tavanice, kose 

stepenišne ploče i grede objekata su armirano – betonski. Fasadni zidovi su blok 19cm, a 

pregradni blok debljine 10cm. Temeljenje je izvršeno na temeljnoj ploči debljine d=90cm. 

 Hidroizolacija se predviđa u svim ukopanim djelovima objekta, podovima na tlu, 

trotoarima neposredno uz objekat, terasama i u okviru slojeva ravnog krova. Termoizolacija 

se izvodi na celoj fasadi i u okviru slojeva podova. Zvučna izolacija se predviđa u okviru 

slojeva podova spratova i prizemlja. 

 

 Unutrašnji zidovi se malterišu i boje, osim zidova kupatila, toaleta, perionice i kuhinje 

koji se oblažu keramikom do visine definisane projektom. Završena obrada podova je parket 

ili keramika, u zavisnosti od namjene prostorije i potreba Investitora. Podovi terasa i hodnika 

se oblažu protiv kliznom keramikom. 

 

 

Gabariti objekta 

 

 Spratnost objekta je Po+Su+P+4, sa visinom krovnog venca na koti +15,00m od kote 

0,0m u prizemlju. Najvša kota krova je +17,59m. Kota 0,0m se nalazi na 1,10m iznad nivoa 

najvišeg dela parcele i pristupne saobraćajnice S50-50 delu lokacije, a na apsolutnoj koti 

35,60m nadmorske visine. 

 Spratne visine nadzemnih etaža su 3,0m, a podzemnih 2,8m 

Površina projekcije objekta je 586,39m
2
 (UTU uslovima je zadata Pmax=590,35m

2
) 

 

 

Postavljanje objekta u odnosu na susedne parcele 

 

 Objekat je povučen unutar parcele više od zadatih građevinskih linija, i građevinskim 

linijama prilazi samo balkonskim ispadima i ozelenjenim suterenskim tereasama.  

  

Fasada objekta 
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 Fasada je kombinacija kamena i, demit fasade. Kamenom je obložena fasada 

prizemlja,  dok su fasade na ostalim etažama obrađene demit fasadom u svetloj bež boji, I 

beloj boji na terasama. 

 

Unutrašnja stolarija 

 

 Sva unutrašnja vrata u zavisnosti od položaja i funkcije se izrađuju kao jednokrilna ili 

dvokrilna, obična, protivpožarna ili protivdimna. Predviđeno je da se ugrađuju mokrim 

postupkom, da su duplo šperovana bojena u tonu po izboru projektanta opremljena okovom 

visoke klase. 

 

Aluminarija 

 

 Prozorski otvori na fasadi, spoljne fasadne pregrade u vidu zid zavjese sa fiksnim 

sigurnosnim staklenim parapetom, žaluzine za zaštitu od sunca, unutrašnje zastakljene 

pregrade sa vratima ili bez, stepenišne i balkonske ograde i drugo, predviđeni su od 

aluminijumskih kutijastih profila u kombinaciji sa staklom. Predviđena je zaštita aluminarije 

odgovarajućim antikorozivnim bojama za metal u tonu po izboru projektanta. 

 

 

Limarija 

 

 Sve opšivke prozorskih sokli, nazidaka i instalaterskih kanala na krovu su od 

aluminijumskog ravnog lima, bojenog u tonu po izboru projektanta. 

 

 

Bravarija 

 

 Spoljašnje i unutrašnje ograde, pune i zastakljene unutrašnje i spoljne pregrade, kao i 

čelične podkonstrukcije predviđena je od crne bravarije u skladu sa zahtjevima pojedinih 

prostora u pogledu završne obrade i protivpožarnih zahtjeva. Protivpožarna vrata bojiti 

antiplan bojom. 

 

 

Instalacije 

 

 Sve cjeline u okviru apartmanskog kompleksa su opremljene instalacijama jake i 

slabe struje, termotehničkim i mašinskim instalacijama,protiv-požarnih, instalacijama 

vodovoda i kanalizacije, što je predmet posebnih Elaborata i Projekata. 

 

 

Krov 

 

 Projektovan je složen kosi krov koji prati ivice objekta, u nagibu od 20 stepeni , kao I 

krov na 4. Spratu u nešto nižem nagibu od 17 stepeni. Pokrivanje je mediretan crepom, a 

takođe je projektovano betonsko olučno korito u skladu sa lokalnom praksom. 
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Suteren i podrum  

 

 Suteren I podum su predviđeni u potpunosti kao garažni prostori . Pristupa im se 

preko odvojenih auto rampi.   Sa objektom su takođe povezani liftom, ispred kog postoji 

prostor za natpritisak, kao  I hodnikom u kom se nalazi dvokrako stepenište koje podzemne 

etaže povezuje sa hodnikom u prizemlju. 

  

 

Spisak primjenjenih važećih propisa, preporuka i važećih standarda za izradu Idejnog 

arhitektonsko-građevinskog projekta i prema kojimaće se izvoditi radovi: 

 

 Zakon o uređenju prostora i izgradnji objekata 

 Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije 

 Pravilnik o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

 Pravilnik o tehničkim merama i uslovima za zvučnu zaštitu zgrada 

 Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekata 

 Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 

smanjene pokretljivostii lica sainvaliditetom  

 Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i 

eksplozija  

 Pravilnik o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara 

 Pravilnik o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za 

vatrogasna vozila u blizini objekata ovećanog rizika od požara. 

 

  

 

Uređenje terena oko objekta i tretman slobodnih površina 

 

  S obzirom na velik nagib terena deo podrumske etaže izlazi iz nivoa terena svojim 

najvišim delom, tako da su projektovane žardinjere oko objekta koje ukopavaju ceo podrum I 

suterensku etažu do visine oko 1m , I vizuelno ih skrivaju svojom volumetrijom kao I 

zelenilom planiranom na njima.  

 

 Slobodne površine oko objekta su projektovane kao zelene površine (jugozapadna 

strana parcele) I žardinjere (koje skrivaju podzemen etaže a zapadnom delu parcele kao I po 

obodima auto rampe, vizuelno ih ukopavajući). Žardinjere su u vidu betonskih zidova 

debljine 10cm, završno obrađenih lomljenim kamenom, dajući im prirodan, rustičan izgled u 

direktnom kontaktu sa terenom , koji stvara gradaciju u odnosu na gladak fasadni kamen u 

prizemlju I suterenu objekta. U žardinjerama je predvidjena, pored ostalog ukrasnog niskog 

rastinja,  I sadnja puzavica, koje bi bile puštene uz suterenske zidove. 

 Takođe, u okviru slobodnih površina parcele planirana su I dva betonirana parking 

mesta - Jedno na južnom obodu parcele a drugo na lučnoj terasi uz auto rampu. 
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REKAPITULACIJA PARAMETARA UZ IDEJNO REŠENJE 

 

Objekat:  Apartmanski blok 

 

Lokacija:  Blok 122, DUP „Bečići“, UP 122.6 i 122.7, k.p. 135/2, 135/9, 135/12 i 135/11, 

  KO Bečići, Opština Budva 

 

Investitor:  “STUBLINA” d.o.o. Budva 

 

Površina katastarske parcele: 1148m
2 

Broj objekata: 1 

Namjena objekata: Apartmanski blok 

Spratnost objekata: Po+Su+P+4 

Ukupno apartmana: 39 

Ukupno poslovnih prostora: 0 

Ukupno parking mjesta: 43(41 podzemnih + 2 nadzemnih ) 

 

BRGP: 2793,31m
2
 

 

BRGP podzemnih etaža koje ne ulaze u obračun: 1312,9m
2
 

 

Zapremina objekta - nadzemno : 9522m
3
 

Zapremina objekta - podzemno: 3707m
3
 

 

Indeks izgrađenosti: 2,43(2793,31m
2
) 

Zadat maksimalni indeks izgrađenosti UTU: 2,44 (2799,95m
2
)  

 

Indeks zauzetosti: 0,51 (586,39m
2
) 

Zadat maksimalni indeks zauzetosti UTU: 0,51(590,35m
2
) 

 

 

Budva, maj 2020.god. 

 

Odgovorni projektant: 

 

 

Nikola Dobriković d.i.a. 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
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Apartmanski blok Po+Su+P+4

Lokacija:

Glavni inženjer:
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Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.
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Arhitektura
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Datum izrade i M.P. :

21-Dec-20

Datum revizije i M.P. :

Projektant: "ArhiBiro" d.o.o. Budva
Preduzeće za projektovanje i inženjering

Ulica Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
telefon: +382 69 789 567

www.arhibiro.com

Investitor:
STUBLINA d.o.o. Budva

ul. Stevana Štiljanovića, Bečiči

19

Blok 122, DUP „Bečići“, UP 122.6 i 122.7,
k.p. 135/2, 135/9, 135/12 i 135/11,

KO Bečići, Opština Budva

ArhiBiro
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