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PROJEKTNI ZADATAK

UZ IDEJNO RJEŠENJE HOTELA SA 4 * Po+S+P+1  I  
DEPADANS HOTELA S+P+1 – FAZNA GRADNJA

Tehničku dokumentaciju za izgradnju stambenog objekta izraditi u skladu sa 
UTU-a i važećim Zakonima, tehničkim propisima i normativima za projektovanje i  
izvođenje ove vrste objekata.

1. lokacija

UP 63,  64, 65, 66 na kojima će se fazno graditi  objekti  se sastoje od k.p
1960/7,  1960/8,  1965/17,  1965/18,  1965/19  i  k.p.  1969/27  KO  Maine   ukupne
površine 5565m2 koja se nalazi u blizini magistralnog puta Budva – Cetinje.

Predmetna lokacija nema postojeću pristupnu saobraćajnicu. U djelu naselja
je  planirana  izrada  saobraćajnica  po  projektu  koja  će  obezbediti  kolski  prolaz
objektima.  Novoprojektovane  objekte   prilagoditi  visinskim  kotama  projektovanih
saobraćajnica i terenu. 

2. vrsta i namjena objekta

Urbanističko-tehničkim uslovima predviđena je gradnja 4  stambeno-turistička
objekta na četiri  urb. parcele i to UP 63, 64, 65, 66, dok je tekstualnim dijelom LSL-a
„Lapčići“ ostavljena mogućnost izgradnje porodičnog hotela,  aktivanog eko hotela  i
sl.. Investitor se odlučio za faznu izgradnju hotela sa 4* -I faza  i depadansa hotela -
II  faza objedinjavajući ove četiri  urb. parcele i  pripadajuće parametre za građenje
objekata. 

Prvom  fazom  predvideti  izgradnju  hotela  sa  4*  spratnosti  Po+S+P+1  sa
približno 45 hotelskih smestajnih soba i  ostalim pratećim sadržajima.  Uz hotel  sa
istočne strane  je predvideti  i izgradnja dva bazena sa pratećim prostorom od kojih
će jedan biti veliki dok će drugi biti namjenjen djeci.

Drugom  fazom  predvideti  izgradnju  depandansa  hotela  sa  4*  spratnosti
S+P+1  koji  će  sadržati  apartmanske  jedinice  sa  terasama.  Objekat  depandansa
prilagoditi  konfiguraciji  terena.  Predvideti  moguću  »Toplu«  vezu  između  hotela  i
depadansa  koja  se  može  izvesti  kao  zastakljeni  koridor.  Orijentacijom  hotela  i
depadansa potrebno je obezbijediti  pogled na more i okolni pejzaž.

Parkiranje obezbijediti  u  podrumu objekta-garaži  kao i  u  okviru  parcele  na
sjevernoj strani uz planiranu saobraćajnicu. 



3. sadržaji  objekata

Objekat hotela sa 4* - faza I

Prvom fazom predvideti izgradnju hotela sa 4* spratnosti Po+S+P+1 .
Garaža,  podrum,  suteren,  prizemlje  i  prvi  sprat  povezanati  stepeništem sa

liftom kao glavnom vertikalnom komunikacijom. Garažni prostor predvideti u podrumu
objekta kome će se pristupati sa planirane saobraćajnice. Ravan krov iznad garaže
predvideti kao neprohodan zeleni krov. 
          Podrum hotela  predvideti kao tehničku etažu za magacine, ostave, ekonomski
ulaz, sa muškim i ženskim sanitarnim čvorom kao i garderobama. Podrum još treba
sa sadrži tehničku prostoriju namjenjenu za smjestaj tehnike bazena, termotehničkih
uređaja  i  sl.  Prilaz  podrumu predvideti  kao  tehnički  ulaz  za  dostavu  robe  i  ulaz
osoblja hotela.    

Suteren  hotela  nameniti  za  restoransku  kuhinju,  dio  za  welnes  i  spa  sa
zatvorenim bazenom i  saunama.  U suterenu predvideti  dio  smeštajnih  jedinica  –
soba sa kupatilom kao i komunikaciju – stepenište sa liftom i ofisom. 

Prizemlje  hotela  treba  da  sadrži  glavni  ulaz  u  objekat  sa  recepcijom  i
prostorom za sedenje uz recepciju, restoranski dio sa šankom i ofisom.  Uz recepciju
predvideti  muški  i  ženski  toalet  sa  predprostorom  kao  i  toalet  za  osobe  sa
smanjenom pokretljivošću. Dio prizemlja namjeniti  za smještajne jedinice- sobe sa
kupatilom kao i komunikaciju .

Sprat hotela nameniti  za hotelske sobe  sa kupatilima, komunikaciju – hodnik,
stepenište sa liftom i  ofis za dostavu hrane-room service.  Krov objekta predvideti
dijelom kao kosi,  dok  preostali dio rešiti kao ravan krov.

Hotelske sobe treba da zadovolje površinu od minimum 22.00 m2  i sastoje se
od ulaznog dijela sa garderoberom, kupatila površine minimum 4.50 m2  i sobe sa
francuskim ležajem opremljene su  kako bi zadovoljio standard 4*.

Objekat depandansa hotela sa 4 * - Faza II 

Depandans hotela sa 4* je spratnosti S+P+1 predvideti u drugoj fazi gradjenja.
Ovom fazom predvideti  apartmane koji  će zadovoljiti  standard 4* i  potrebno ih je
minimum 10% u odnosu na broj hotelskih soba hotela.

Predvideti jednosobne apartmane koji će se  sastojati  od dnevnog boravka sa
kuhinjom i trpezarijom, jednom spavaćom sobom  kupatilom i natkrivenom terasom. 

Glavni  ulaz u depandans hotela  predvideti  na koti  prizemlja,  dok su etaže
povezane stepeništem i  liftom.  Objekat  treba da sadrži  i  ofis  prostor  za  dostavu
hrane. 

Krov objekat depandansa kotela rešiti kao kosi na više voda .





TEHNIČKI OPIS
 

UZ IDEJNO RJEŠENJE  HOTELA SA 4 * Po+S+P+1 i  
DEPADANS HOTELA S+P+1 – FAZNA GRADNJA

INVESTITOR: 

MKRTCHYAN ARMEN,  MKRTCHYAN KAREN I  MKRTCHYAN GAGIK

            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 06-061-1051/3 izdati  od strane Sekretarijata za  prostorno

planiranje i održivi razvoj Opštine Budva od 18.10.2018. godine.   

Projektni zadatak investitora od januara 2019 godine.

Lokacija

Urbanističko-tehničkim uslovima predviđena je gradnja 4  stambeno-turistička objekta na četiri

urb. parcele i to UP 63, 64, 65, 66, dok je tekstualnim dijelom LSL-a „Lapčići“ ostavljena mogućnost

izgradnje hotela.. Investitor se odlučio za faznu izgradnju hotela sa 4* -I faza  i depadansa hotela - II

faza objedinjavajući ove četiri urb. parcele i pripadajuće parametre za građenje objekata.  

UP 63, 64,  65,  66 na kojima će se fazno graditi  objekti  se sastoje od k.p 1960/7,  1960/8,

1965/17, 1965/18, 1965/19 i k.p. 1969/27 KO Maine  ukupne  površine 5565m2 koja se nalazi u blizini

magistralnog puta Budva – Cetinje.

Predmetna lokacija nema postojeću pristupnu saobraćajnicu. U djelu naselja je planirana izrada

saobraćajnica po projektu  i predviđena su dva prilaza na sjevernoj stani i južnoj strani urb. parcela.

Novoprojektovani objekti su prilagođeni visinskim kotama projektovanih saobraćajnica.  

Prvom fazom je predviđena izgradnja hotela sa 4* spratnosti Po+S+P+1 sa ukupno 46 hotelskih

smestajnih jedinica i ostalim pratećim sadržajima. Objekat hotela je koncipiran u dva volumena vezana

pasarelom pod pergolom. Istočni dio hotela sadrži ulaz, recepciju, hol, kuhinju i jedan broj soba, dok je

drugi dio namijenjen uglavnom smještajnim jedinicama i wellnesu, smještenom u suterenu objekta. Uz

hotel sa istočne strane  je predviđena i izgradnja dva bazena sa pratećim prostorom od kojih je jedan

veliki,  dok je drugi predviđen kao dječiji. Uz bazen su formirani platoi za sunčanje, sa pergolama i



zelenilom, dok se djelovi parcele u nagibu prema saobraćajnici formiraju u »zelene« terase dostupne

gostima.

Planirani objekat hotela je postavljen sa primarnom orijentacijom istok -zapad u centralnom

dijelu urb. parcela kako bi se obezbijedio pogled ka moru i okolnom pejzažu prednjim dijelom objekta.

Parkiranje je obezbijeđeno u podrumu objekta-garaži sa 35 parking mjesta, dok je 15  parking

mjesta predviđeno u okviru parcele na sjevernoj strani uz planiranu saobraćajnicu. 

Glavni ulaz u objekat hotela je predviđen ka koti prizemlja +540.00m aps. nad. visine gde je i

predviđen kolski prilaz objektu. Ulaz je dovoljno širok i komotan, da hotelu mogu prići automobili,

kao i autobusi za prevoz gostiju. 

Ulaz na nivo garaže je predviđen sa planirane saobraćajnice na kotu +530.00 m   aps. nad.

visine. Tehnički ulaz i pristup vozila dostave kao i ulaz za osoblje je predviđen pomoću rampe na nivo

podruma na koti +533.00 m aps. nad. visine sa planirane saobraćajnice. U tehničkoj etaži predviđeni su

svi sadržaji neophodni za funkcionisanje hotela sa 4*.

Drugom fazom je predviđena izgradnja depandansa hotela  sa 4* spratnosti  S+P+1  koji  će

sadržati ukupno 9 apartmanskih jedinica sa terasama . Objekat depandansa je rotiran u odnosu na osu

hotela za 32 stepena zbog konfiguracije terena. Veza između hotela i depadansa predviđena je stazom

sa pergolom. Svojom orijentacijom apartmanima depadansa obezbijeđen je pogled na more i okolni

pejzaž. 

Glavni ulaz u objekat depandansa hotela je na nivou prizemlja na koti +539.00 m aps. nad.

visine sa trotoara koji je povezan sa glavnim ulazom u objekat hotela.

Ovim  projektom  predviđeno  je  uređenje  dvorišta,  nivelacija  terena  i  ozelenjavanje

mediteranskim biljem.

Za potrebe projekta urađen je Elaborat parcelacije po planskom dokumentu LSL „ Lapčići“ za

urbanističke parcele na koje se odnosi projekat. Parcelacija je sprovedena, dok su u projekat dodati

novi  listovi  nepokretnosti  za  katastarske  parcele  koje  formiraju  urbanističke  parcele  kao  i  crtež

parcelacije.

Prikaz površina planiranih projektom:

Urbanistički parametri za UP 63, 64, 65, 66   LSL -a Lapčići  koju čine k.p 1960/7, 1960/8, 1965/17, 1965/18, 1965/19 i k.p.

1969/27 KO Maine , Opština Budva su:

Površina
urbanističke par.

Površina pod objektima 
 / Indeks zauzetosti =0..20/

BRGP
/Indeks izgrađ. =0.60/

Dozvoljena spratnost

po DUP-u za UP 63 1398 m2 280m2 839m2 S+P+1

po DUP-u za UP 64 1086 m2 217m2 652 m2 S+P+1

po DUP-u za UP 65 1495 m2 299m2 897 m2 S+P+1

po DUP-u za UP 66 1586 m2 317m2 952m2 S+P+1



po DUP-u za UP 63,64,65,66 5565m2 1113m2 3394m2 S+P+1

po projektu za hotel 4*- I faza 849.20m2 2536.98 m2 2Po+S+P+1

po projektu za depadans
hotela -II faza 263.60m2 790.80m2 S+P+1

Ukupno po projektu za
fazu I i fazu II 5565m2 1112.80m2 3327.88m2

   

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.

Objekat hotel sa 4 * -faza I :

Etaža Poslovni prostor Tehnički prostor

Podrum-garaža / 840.24 m²

Podrum / 647.12 m²

Suteren 838.58 m² -

Prizemlje 849.20 m² -

01.sprat 849.20 m² -

Ukupno 2536.98m² 1487.36 m²

Objekat depandansa  hotela sa 4 * -faza II :

Etaža Poslovni prostor Tehnički prostor

Suteren 263.60 m² -

Prizemlje 263.60 m² -

01.sprat 263.80 m² -

Ukupno 790.80 m²

Ukupna BRGP  za objekte  iznosi  3327.78 m².

Ukupna bruto površina poslovnog i nestambenog dijela objekta iznosi  4815.14 m².

Funkcija



Objekat hotela sa 4* - faza I

Ovim  projektom  je  predviđena  izgradnja  slobodnostojećeg  objekta  hotela  sa  4* spratnosti

2Po+S+P+1. Objekat je izduženog pravougaonog oblika, formiran u dvije volumenske cjeline. Objekat

sadrži 46 hotelskih smeštajnih soba predviđenih za dvije osobe opremljene da zadovolje standard sobe

sa 4*.

Prilaz za osobe sa smanjenom pokretljivošću je moguć na glavnom ulazu u prizemlju objekta

kao i  kroz garažu pomoću lifta koji svojim dimenzijama zadovoljava korišćenje takvim licima.

Garaža, podrum, suteren, prizemlje i prvi sprat su povezani stepeništem sa liftom kao glavnom

vertikalnom komunikacijom. Garažni prostor se nalazi u podrumu objekta i pristupa mu se sa planirane

saobraćajnice. Garaža je potpuno ukopana u teren, i iznad nje je ozelenjeni prostor . 

           Podrum hotela je predviđen kao tehnička etaža i namjenjen je za magacine, ostave, ekonomski

ulaz,  sa  muškim  i  ženskim  sanitarnim  čvorom  kao  i  garderobama.  Podrum  još  sadrži  tehničku

prostoriju  namjenjenu  za  smjestaj  tehnike  bazena,  termotehničkih  uređaja  i  sl.  Prilaz  podrumu  je

predviđen kao tehnički ulaz za dostavu robe i ulaz osoblja hotela.    

Suteren  hotela  sadrži  restoransku  kuhinju,  dio  za  welnes  i  spa  sa  zatvorenim  bazenom  i

saunama. Suteren sadrži još 8 smeštajnih jedinica – soba sa kupatilom kao i komunikaciju – stepenište

sa liftom i ofisom. Smještajne jedinice na ovoj etaži imaju izlaz na uređeni dio terena, sa pergolom sa

zelenilom.

Prizemlje hotela sadrži glavni ulaz u objekat sa recepcijom i prostorom za sedenje uz recepciju,

restoranski dio sa šankom i ofisom.  Uz recepciju se nalaze muški i ženski toaleti sa predprostorom kao

i toalet za osobe sa smanjenom pokretljivošću. Dio prizemlja je namjenjen za 12 smještajnih soba sa

kupatilom kao i komunikaciju. U prizemlju su predviđene sobe za lica sa smanjenom pokretljivošću,

prema važećem pravilniku.

Sprat  hotela  sadrži  26 hotelskih  soba  sa  kupatilima,  komunikaciju  – hodnik,  stepenište  sa

liftom i ofis za dostavu hrane-room service. Krov objekta je dijelom kosi, dok je dok je preostali dio

rešen kao ravan krov.

Sve hotelske sobe kojih je ukupno 46 su površine 25.50 m2 i sastoje se od ulaznog dijela sa

garderoberom,  kupatila  površine  4.55m2   i  sobe  sa  francuskim  ležajem  opremljene  su   kako  bi

zadovoljio standard 4*.

            Podrum (garaža) - neto površine  798.80m2 - je predviđena za parkiranje 35 automobila.

Podrum - neto površine  571.79m2  namjenjen kao tehnička etaža hotela

Suteren  -  neto  površine  749.15  m  je namjenjen  za  dio  smeštajnih  jedinica,  restoransku



kuhinju, spa i welnes sa zatvorenim bazenom .

Prizemlje - neto površine 763.17 m2  je predviđeno za glavni ulaz u hotel sa recepcijom ,

restoranski dio, sanitarne čvorove kao i smeštajne jedinice - sobe.

Sprat - neto površine  738.33m2  je predviđen za hotelske smeštajne jedinice sobe.  

 Ukupna neto površina hotela sa 4* iznosi  3621.24 m2

Objekat depadansa hotela sa 4 * - Faza II 

Depadans hotela sa 4* je spratnosti S+P+1  i predviđen je drugoj fazi gradjenja.  

Suteren je dijelom ukopana etaža i sadrži 3 apartmanske jedinice A1, A2, A3 koje se ponavljaju na

etaži prizemlja i sprata što ukupno čini 9 apartmanskih jedinica. Jednosobni  apartmani A1, A4, A7  je

površine  63.51m2 i  sastoje  se  od  dnevnog boravka sa  kuhinjom i  trpezarijom,  jednom spavaćom

sobom  kupatilom i natkrivenom terasom. Jednosobni  apartmani A2, A5, A8  je površine 60.60m2 i

sastoje  se  od dnevnog boravka sa kuhinjom i  trpezarijom,  jednom spavaćom sobom  kupatilom i

natkrivenom terasom. Jednosobni  apartmani A3, A6, A9  je površine 63.51m2 i sastoje se takođe  od

dnevnog  boravka  sa  kuhinjom i  trpezarijom,  jednom spavaćom sobom  kupatilom i  natkrivenom

terasom.  Glavni  ulaz  je  predviđen na  koti  prizemlja,  dok su etaže  povezane stepeništem i  liftom.

Objekat sadrži i ofis prostor za dostavu hrane, iz hotela u depadans. 

Krov objekat depandansa kotela je rešen kao kosi na više voda .

Suteren depadansa - neto površine 222.58 m  

Prizemlje depadansa  - neto površine  222.58 m2  –

Sprat depadansa - neto površine 222.58m2  – 

Ukupna neto površina depadansa hotela je 667.74 m2 

Spoljašnja   obrada

Fasadni zidovi objekta se obrađuju sitno štokovanim kamenim pločama preko stiropora d=5cm

koje se ankeruju na konstrukciju objekta i dijelom demit fasada d=10cm sa završnom obradom grubim

fasadnim premazom.

Otvori na fasadi su predviđeni od aluminijumskih profila i zastakljeni su termopan staklom.

Boja i ton fasadne stolarije su po izboru projektanta. Otvori na objektu imaju kamene šembrane, dok su



od kamena i profilisani horizontalni vijenci.

Dijelovi  fasade koja zatvara restoran, spa centar i hol ima predviđenu staklenu fasadu koja

omogućava atraktivne vizure prema moru. 

Ograde na terasama objekta su od metalnih profila, sa stilizovanim ornamentima, ankerovani u

pod ili parapet ograde.

Potporni zidovi na denivelacijama terena i djelovima iza kojih su formirane podrumske etaže se

oblažu kamenom. Kamen za oblaganje je iz lokalnih majdana, tipa bunja.

           Krov objekta je predviđen djelimično kao kosi dvovodan krov prevkriven keramičkim crepom u

nagibu od 21, a djelimično ravan. 

Ograde  na  otvorenom stepeništu  kao i  na  denivelacijama u  okviru  parcele  su  od metalnih

profila  visine su 110cm.

Parcela se dodatno ozelenjava mediteranskim rastinjem uz zadržavanje postojećeg u što većoj

mjeri.

 

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