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TEHNIČKI OPIS 

uz Idejno rješenje  

Objekat:     Turistički i smještajni kapaciteti – druga faza izgradnje objekta 

Investitor:  RAFAILOVIĆ Filip i RAFAILOVIĆ Borko 
 
Lokacija :  K.O. Bečići, k.p. 1135/2, BLOK 17, dio urbanistička parcela 17.3, FAZA I  
                 K.O. Bečići, k.p. 1136/5, BLOK 17, dio urbanističke parcele 17.4 
 

Idejno rješenje objekta sa turističkim I smeštajnim kapacitetima rađen je na osnovu: 

 

Urbanističko-tehničkih uslova za izradu tehničke dokumentacije – dio UP 17.3  
br.06-061-185/2 od 11.02.2015. god. izdatih od Sekretarijata za 
urbanizam i održivi razvoj, Opština Budva 
 

 Grdjevinske dozvole za izgradnju I faze objekta, garaze – dio UP 17.3  
Rješenje br 06-062-U-481/21-2015. Od 23.09.2016. god. 
 

 Urbanističko-tehničkih uslova za izradu tehničke dokumentacije – dio UP 17.4  
br.06-061-1492/2 od 27.12.2018. god. izdatih od Sekretarijata za 
urbanizam i održivi razvoj, Opština Budva 
 

projektnog zadatka investitora 
 
 
 
Lokacija: 
 
           Novoprojektovani objekat se nalazi na k. p. br. 1135/2, 1135/5 KO Bečići, na 
nadmorskoj visini od oko 10.00 m.n.v. Na pomenutoj parceli je planirana fazna gradnja. 

Izvedena je Faza I građenja koja je činila izgradnju garaža na nivou suterena, dok je u 
sklopu Faze II predviđena izradnja prizemlja i 6 etaža. Teren je u blagom padu u pravcu 

sjever-jug. Prilaz objektu je omogućen internom ulicom koja izlazi na saobraćajnicu koja 
se nalazi na sjevernoj strani. Ulaz u objekat, kao i ulaz u garaže se nalaze na 
jugoistočnoj strani objekta.  
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URBANISTIČKI PARAMETRI 
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Vlasnička parcela se prostire na dve urbanističke, UP 17.3 i UP17.4. Spajanjem 
dve katastarske parcele, 1135/2 i 1135/5 KO Bečići, dobija se  

 površina parcele za gradnju od 312,00 m2. 

 površina pod objektom od 187,20 m2 

 BRGP 1084,20 m2 
 

Na osnovu člana br. 237 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (SLCG 
br. 064/17 od 06.10.2017 godine, 044/18 od 06.07.2018 godine, 063/18 od 28.09.2018. 

godine) dozvoljeno je građenje na dijelu urbanističke parcele do donošenja plana 

generalne regulacije Crne Gore. Građenje je dozvoljeno ako nedostajući dio 
urbanističke parcele ne utiče na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi 
zauzetosti i izgrađenosti utvrđeni za urbanističku parcelu umanje za nedostajući dio 

urbanističke parcele.  
U ovom slučaju dio urbanističke parcele 17.4 – katastarska parcela broj 1136/5 KO 

Bečići je u vlasništvu investitora predmetne tehničke dokumentacije što je evidentirano 
u listu nepokretnosti broj 1157. 

Iz navedenog se zaključuje da se katastarskoj parceli 1135/2 koja se nalazi na 
urbanističkoj parceli 17.3 pripaja katastarska parcela 1136/5 koja čini dio urbanističke 
parcele 17.4. Dakle u sklopu FAZE II se katastarskoj parceli 1135/2 pripaja katastarska 

parcela 1136/5 čiji su urbanistički parametri sledeći: Indeks zauzetosti 0,60; Indeks 
Izgrađenosti 3,00; Površina pod objektom 31,22m2 ; BRGP 156,00m2.  

Ovim postupkom se povećava bruto izgrađena površina objekta, dakle Površina 
pod objektom za katatarsku parcelu 1135/2 i 1136/5 iznosi 187,20m2, dok je BRGP 

1084,20m2, što pruža mogućnost izgradnje povučenog sprata na predviđenu spratnost. 
Preporučena spratnost za blok 17 je P+5, a planom je definisano da je spratnost (broj 
etaža) data kao preporučeni parametar koji se može prilagođavati konkretnim 
programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora 

uklopiti u uslove regulacije (naročito se mora poštovati spoljna građevinska linija bloka) i 
ne može se povećavati planom definisana bruto razvijena građevinska površina. 
Takođe planom je predviđeno da je koeficijent izgrađenosti fiksan, a koeficijent 
zauzetosti fleksibilan.  

Operišući sa ova dva parametra određuje se spratnost i slobodne površine na 
parceli. DUP-om je definisana namjena urbanističkog bloka 17 kao turistički i smještajni 
kapaciteti.  

Pripajanje katastarske parcele navedenoj dobija se mogućnost za predviđanje 
parking prostora za 3 vozila uz objekat, dok je u objektu, u garažama, predviđeno 
parkiranje za 10 vozila. U garažama je predviđeno postavljanje 10 parking mjesta  
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organizovanih u 5 garaža korišćenjem parking platformi (Wöhr Parkbox 401-zavisno  

parkiranje) tako da je ukupan broj ostvarenih parking mjesta 1.1. S’ obzirom da je u 
objektu projektovano 12 stambenih jedinica, zadovoljen je zahtjev iz UT uslova 1,1 

PM/turističkom apartmanu. Uz rješenje je priložena saglasnost UZZ: 172/15 vlasnika 

parcele 1135/1, KO Bečići, na idejno rješenje urbanističke parcele UP 17,3, blok br.17, 
DUP Bečići. Takođe je priložena i saglasnost komšije sa istočne strane parcele (vlasnik 
parcele 1134 KO Bečići) da se objekat može graditi na udaljenosti od 3m od granice 
parcele. 

 
Objekat – namjena, spratnost, sadržaji: 
 
Prema zahtjevu investitora projektovan je objekat sa namjenom turističko – smještajnih 
kapaciteta. Faza I je obuhvatala izgradnju garaže koja je izvedena. Ulaz u objekat je 
projektovan na jugoistočnoj strani. Ulazi u garaže se takođe nalaze na jugoistočnoj 
strani objekta. U sklopu Faze I je izvedena etaža suterena koja se sastoji od ulaza, 
stepeništa, lifta i pet garaža. U 5 projektovanih garaža predviđene su parking platforme  
(Wöhr Parkbox 401) čime je omogućen kapacitet od 10 parking mjesta u garažama. Sve 

garaže imaju obezbjeđen pristup sa fasadne strane objekta. Ukupna korisna površina 
etaže suterena iznosi 104,71m2.  

Na osnovu zahtjeva investitora projektant daje sledeće rješenje za FAZU II: 
 

- Prizemna etaža koja se sastoji iz dva apartmana (stana), horizontalnih i vertikalnih 

komunikacija. Korisna površina prizemne etaže iznosi  110.10 m2. 

-  Prvi sprat se sastoji od dve stambene jedinice. Korisna površina iznosi  132.70 m2.  

- Tipskih spratova ima 4 i takođe se sastoje od dvije stambene jedinice po etaži sa 
horizontalnim i vertikalnim površinama i iznose 132.13 m2 po etaži.  
- Šesti – povučeni sprat koji se sastoji od dvije stambene jedinice i komunikacija. U 

sklopu ove etaže su predviđene zelene površine koje se takođe nalaze i na krovu. 
Korisna površina povučenog sprata iznosi  104.10 m2. 

 

Krov objekta: 

Krov objekta je ravan neprohodan krov.  

Spoljna obrada: 

 

Fasada objekta je DEMIT fasada; stiropor (d = 5cm), lijepak, mrežica i završna obrada 
„akril – plast“ premaz. Jedan dio fasade po vertikali se oblaže kamenom u tonu po 
izboru investitora.  

Spoljna vrata, prozori i ograda na terasama i stepeništu je od AL bravarije.  

Podovi na svim terasama se oblažu klinker keramikom i izoluju kondor trakama. 



5 

 

 

 

 

 

 

Unutrašnja obrada: 
 

Svi unutrašnji zidovi i plafoni su malterisani krečnim malterom, gletovani, a zatim bojeni 

poludisperzijom u bijeloj boji. U kuhinji je predviđeno oblaganje keramičkim pločicama 

do 1.6m visine, dok se dio iznad njih malteriše i boji polikolor bojom. U kupatilu je 

predviđeno oblaganje zidova keramičkim pločicama do plafona. U svim stambenim 

prostorijama u apartmanima (stanovima) predviđen je parket kao završna podna 

obloga. U kuhinji, kupatilu i ulaznim hodnicima podovi su od keramičkih pločica. Sva 

unutrašnja stolarija je drvena, duplošperovana sa ispunom od papirnog saća. 

 

 

 

 

 

 

 

Budva, 04.2019.                                                                                             Projektant:                            
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FAZA II

FAZA I - izvedena suterenska etaza

Naziv etaž                     NETO površina (m2)       BRUTO površina (m2) 
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