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TEHNIČKI OPIS
 

UZ IDEJNO RJEŠENJE  kuće za iznajmljivanje turistima  /Po+/ S+P+Pk

INVESTITOR: KUZMINA MARINA

                 

            Uvod

Idejno rješenje je   izrađeno   na  osnovu urbanističko  -  tehničkih  uslova,   važećih  Zakona,

tehničkih propisa i normativa za projektovanje i izvođenje ove vrste objekata.

Polazne osnove za izradu idejnog  rješenja: 
Urbanističko tehnički uslovi  broj 06-061-1072/3 izdati od strane Sekretarijata za  urbanizam i

održivi razvoj Opštine Budva od  26.10.2018. godine.   

Projektnog zadatka investitora

Lokacija

Urbanističko-tehničkim uslovima predviđena je izgradnja stambenog objekta na k.p. 809 i 810

KO Kruševice na UP 36 i  i izgradnja  stambenog objekta  na k.p. 808 KO Kruševica,  UP  „u“  LSL

Kruševica. Urbanistička parcela 36 i UP „u“,  u cijelosti je površine 424m²,  nepravilnog  oblika sa

širinom fronta cca 26 m prema moru i identična je sa katastarskim parcelama. Sa sjeverne parcele, na

susjenoj parceli nalazi se postojeći objekat-ruševina, koja jedni svojim dijelom zalazi i UP 36 i UP „u“.

Visinska razlika unutar parcele iznosi približno 6m i to od 360 mnv do 366 mnv. Planirani objekat je

postavljen sa primarnom orijentacijom ka jugu-prema moru.

            Kota prve korisne etaže data u karti nivelacije (355,60 mnv), ne može se ispoštovati jer su

očigledno podloge koje je imao obrađivač bile netačne.  Teren je za cca 10 m viši,  nego u planu,

ispoštovati  ovu odredbu značilo bi ukopavanje kompletnog objekta u teren ili  »skidanje« terena, tj

promjenu konfiguracije lokacije.  

Parcele na kojima je planiran objekat nemaju planom predviđen kolski pristup.  Parkiranje je

planirano na javnom parkingu u blizini.  Pristup parceli pješačkom stazom koja prolazi sa istočne i

južne strane parcele. Prema LSL pješački prilaz objektima je obavezan, a dužina prilaza nije limitirana.

Predmet  ovog projekta je izgradnja stambenog objekta tj.  kuće za iznajmljivanje turistima,

spratnosti Po+S+P+Pk. U tekstu LSL precizirano je da se stanovanje može kombinovati sa turističkim

aktivnostima.

            Ruševina susjednog  objekta koja se djelimično naslanja na ruševinu koja je predmet ovog



projekta,  izlazi iz svoje katastarske parcele i ulazi u kat parcele 808, 809 i 810. Bez obzira na tu

uzurpaciju investitor će i dio zida svoje ruševine ostaviti kakav jeste i prilikom gradnje  »povući« svoj

objekat tako da će se zid novog objekta  prisloniti uz susjednu ruševinu, uz izradu dilatacije i primjene

svih neophodnih radova koji će obezbijediti stabilnost susjedne ruševine, a sve prema smjernicama iz

LSL, iz poglavlja »Razmaci i naslanjanja nove kuće na susjedne«.

Prednjom stranom objekat je orjentisan prema moru. Ovim projektom predviđeno je uređenje

dvorišta, izgradnja bazena za plivanje, platoa ispred ulaza u objekat, nivelacija terena i ozelenjavanje

mediteranskim biljem.

Glavni ulaz u objekat je sa istočne strane. Objekat sadrži 6 smještajnih jedinica, ulaz, boravak

sa šankom i pomoćne i tehničke prostorije u podrumu.

Prikaz površina planiranih projektom:

Urbanistički parametri za UP 36 i UP „u“  LSL-a Kreuševice  koje čine k.p. 808, 809 i 810 KO

Kruševice, Opština Budva su:

Površina
urbanističke

parcele UP 27

Površina pod objektima 
 / Indeks zauzetosti =0.37/
 Indeks zauzetosti =0.22/

BRGP
/ Indeks izgrađenosti=0.74//
Indeks izgrađenosti =0.88/

Dozvoljena spratnost

po DUP-u za
UP 36

243.00 m2 152.00 m2 273.00 m2 S+P+Pk

po DUP-u za
UP „u“

181.00 m2 39.00m2 159.28 m2 S+P+Pk

Ukupno za
up36 i UP „u“

424.00m2 191.00m2 432.28m2

po projektu za
UP 27

424.00 m2 157,08m2 431,32m2 /Po+/ S+P+Pk

   

Obračun  građevinske  bruto  površine  po  projektnoj  dokumentaciji  izgradnje  objekta  prema

Pravilniku o načinu obračuna površine i  zapremine objavljenog u Sl. listu Crne Gore broj 47, a u

skladu sa crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

Stambeni objekat  :

Etaža Stambeni prostor Nestambeni prostor

Podrum / 131,28m²

Suteren 157,08 m²

Prizemlje 150.38 m² /

Potkrovlje 123,86 m²



Ukupno 431,32 m² 131,28m²

Ukupna BRGP  za objekat  iznosi  431,32m².

Ukupna bruto površina stambenog i nestambenog dijela objekta iznosi  562,60 m².

Funkcija

Ovim projektom je predviđena izgradnja slobodnostojećeg  objekta, spratnosti 

Po+S+P+Pk. Objekat je projektovan na mjestu ruševine  stambenog objekta koji se uklanja. Objekat je

koncipiran kao pravougaoni gabarit, sa bočnim djelovima manje spratnosti. Bazen za plivanje ispred

objekta zauzima veći dio prostora, prema izričitoj želji investitora.

           Kuća za iznajmljivanje sadrži 6 smještanih jedinica i to 4 sobe i 2 apartmana, na dvije etaže:

prizemlju  i  potkrovlju.  U  suterenu  objekta  predviđen  je  ulaz  i  sala  za  boravak  sa  šankom  za

pripremanje hrane i pića za korisnike objekta. Prema LSL-e predlaže se izgradnja podrumskih etaža,

tamo gdje uslovi to dozvoljavaju. U podrumskoj etaži se nalaze se sanitarni muški i ženski sanitarni

čvor, ostava, magacin, sanitarni čvor za zaposlene kao i magacin koji ima pristup i sa spoljne strane, iz

dvorišta. Ispred objekta, blago denivelisan od nivoa suterena  projektovan je  bazena za plivanje. 

           Sve etaže objekta povezane su unutrašnjim zavojnim stepeništem.

Podrum- neto površine 101,02m2 - je predviđen kao tehnička etaža

Suteren - neto površine 142.11m2 – se sastoji od ulaz, boravka sa šankom za posluživanje doručka i

natkrivene terase.

Prizemlje  -  neto  površine  125.77m2  – se  sastoji  od  tri  smjestajne  jedinice  i  to  jedne  sobe  sa

kupatilom i terasom i dva jednosobna apartmana sa terasama.

Potkrovlje - neto površine 95,85m2 – tri sobe sa kupatilima od kojih dvije imaju terasu. 

Ukupna neto površina korisnog dijela objekta iznosi 363,73m2.

Spoljašnja   obrada

Fasadni  zidovi  objekta  se  obrađuju  kamenim  pločama.  Kamene  ploče  za  oblaganje  su  iz

lokalnih  majdana.  Prilikom  uklanjanja  postojećih  ruševina  kamen  odlagati  i  poslije  koristiti  za

oblaganje potpornih zidova i denivelacija u okviru parcele.

Otvori na fasadi su predviđeni od drvenih profila opremljeni škurama i zastakljeni su termopan

staklom. Boja i ton fasadne stolarije su po izboru projektanta.

Ograde  na  terasama  objekta  su  pune,  obložene  kamenom  a  jedna  terasa  na  potkrovlju  je



djelimično od metalnih profila. Ograda unutrašnjeg stepeništa predviđena je od metalnih profila

Krov objekta nad potkrovljem je kos, dvovodan. 

Bazen se oblaže mozaik keramikom. Plato ispred objektaa se popločava kamenom. 

Svi  potporni  kao  i  ogradni  zidovi  su  predviđeni  kao  a.b.  zidovi  koji  se  oblažu  lokalnim

kamenom bunjastog presjeka, sačuvani prilikom rušenja..

Parcela se ozelenjuje mediteranskim rastinjem, jer je postojeće zelenilo na parceli šiblje i divlje

rastinje, pa je neophodno oplemeniti ukupnu lokaciju

 

                                                                                                            S a s t a v i l a,
                                     
                                                                                                 Z. Krapović, dipl.ing.arh. 
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