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Objekat:  STAMBENI OBJEKAT / faza2, Su(G)+P+4 
Lokacija: dio k.p. 577/1, KO Bečići; dio UP 77.5, Blok 77, DUP Bečići, Budva 
Investitor: Telichko Andrei 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE  

 
 
Tehnička dokumentacija, idejno rješenje, je radjena na osnovu projektnog zadatka investitora, geodetske podloge 
predmetne parcele i urbanističko-tehničkih usova broj 06-061-1806/2 izdatih 21.12.2015. godine od strane Sekretarijata 
za prostorno planiranje i održivi razvoj Opštine Budva. 
 
OPŠTE NAPOMENE 
 

Idejno rješenje stambenog objekta radjeno je na dijelu urbanističke parcele 77.5, tj. na dijelu koji zahvata k.p.577/1, KO 
Bečići u okviru UP 77.5. Urbanistički parametri za predmetni objekat računati su u odnosu na pripadajući dio UP, a u 
tabelarnom prikazu predstavljeni su i iskorišćeni paramtri u fazi 1 kao i preostali parametri za fazu 3.  
Površine djelova parcela prema kojim su računati pripadajući parametri preuzete su iz elaborata parcelacije po DUP-u za 
predmetnu UP 77.5 u bloku 77. 
Investitoru je sugerisano da je prije početka izrade glavnog projekta potrebno da riješi sve eventualne 
imovinsko-pravne probleme.  

UTU su izdate na Knežević Vojina, medjutim u medjuvremnu je došlo do promjene vlasništva nad parcelom, a kao dokaz 
u okviru opšte dokumentacije priložen je novi posjedovni list.  
 
POSTOJEĆE STANJE 

 
Postojeći objekat na k.p. 577/1 KO Bečići se uklanja. Vlasnik objekta može shodno Članu 113, Zakona o planiranju 
prostora i izgranji objekata, podnijeti prijavu Urbanističko-gradjevinskoj inspekciji, za uklanjanje postojećeg objekta, a na 
osnovu uradjenog Revidovanog Elaborata uklanjanja objekta i dokaz o vlasništvu nad objektom (list nepokretnosti).  
 
 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
Urbanistička parcela se nalazi u zoni jednoporodičnog stanovanja sa smještajnim kapacitetima. 

b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 
Površina urbanističke parcele 77.5 je 880,98m². 

 Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 2635,25m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 2,99.  

 Najveća dozvoljena površina pod objektima je 527,05m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,60. 

 Najveća dozvoljena spratnost na parceli je P+4 (suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnih) etaža ne ulaze 
u zadatu BRGP, osim ako se u suterenskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i 
uslužne djelatnosti, i u tom slučaju BRGP suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta). 

Za dio UP 77.5 koju čini k.p.577/1 KO Bečići, a čija je površina prema elaboratu parcelacije po DUP-u 300,00m
2
: 

 Najveća dozvoljna BRGP je 897,00m
2
. 

 Najveća dozvoljena površina pod objektom je 180,00m
2
. 

Planom definisana BRGP obavezujuća je i preko nje se ne može graditi. Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih 
(podzemnih) etaža ne ulaze u zadatu BRGP ukoliko se koriste kao garaža, podrum ili instalaciona etaža. Ukoliko se u 
suterenskom prostoru predvidja namjena stanovanja, turizma ili komercijalne i uslužne djelatnosti u tom slučaju BRGP 
suterena ulazi u ukupnu BRGP objekta.  

c) Horizontalna regulacija: 

Sve gradjevinske linije za dio UP 77.5 koji obuhvata k.p.577/1 KO Bečići definisane su grafički (u grafičkom dijelu 
Regulaciono rješenje). 
Gradjevinska linija je definisana u grafičkom prilogu karta regulacije - "glavna gradjevinska linija" (ciklama - magenta 
linija na izvodu iz DUP-a). Gradjevinska linija je obavezujuća i na nju se postavlja jedna fasada objekta. Najveći 
dopušteni indeks zauzetosti podzemne etaže iznosi 1.0 (100%). 
Bočna gradjevinska linija je definisana u grafičkom prilogu karta regulacije - "bočna dradjevinska linija" (svijetlo plava 
linija na izvodu iz DUP-a). Za slobodnostojeće objekte min. odstojanje objekta od bočne granice parcle je 2,5m, izuzetno 
ovo rastojanje može biti i manje minimum 1,5m ako je oblik parcele nepravilan (tekstualni dio DUP-a).  
Zadnja gradnjevinska linija je definisana u grafičkom prilogu karta regulacije - "minimalna zadnja gradjevinska linija" ( 
narandžasta linija na izvodu iz DUP-a). Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0m, izuzetno ovo 
rastojanje može biti i manje minimum 2,5m ako je oblik parcele nepravilan (tekstualni dio DUP-a).  

d) Vertikalna regulacija: 

Spratnost za predmetnu parcelu je P+4.  

 Krovovi su kosi, krovni pokrivač adekvatan nagibu, koji iznosi 18-23
o
. Voda sa krova jednog objekta ne smije se 

slivati na drugi objekat.  

 Poslednja etaža može se koristiti i kao potkrovlje ali bez mogućnosti rješavanja u vidu višespratnih nivoa.  

 Kota prizemlja na pretežno ravnom terenu može biti najviše do 1,20m iznad konačno nivelisanog i uredjenog terena. 
Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama, orijentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1,50m iznad 
konačno nivelisanog i uredjenog terena; Na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi 
najviše 3,50m iznad konačno nivelisanog i uredjenog terena najnižeg dijela objekta.  
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e) Uslovi za arhitektonsko oblikovanje: 

 Arhitekturom objekata treba težiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakterističnog za urbani 
gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladjeno sa kontekstom u kome 
objekat nastaje, predvidjenom namjenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma.  

 Bogata građevinska tradicija izražena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom okruženju, lokalnom klimatu, način 
organizacije prostora, materijalizaciju objekata i otvorenih prostora, daje kvalitetan osnov za dalje planiranje i 
građenje. Jedna od presudnih karakteristika prostora jesu svakako njegove lokalne klimatske karakteristike, koje 
unaprijed definišu određene zahteve koji se stavljaju pred objekte u cilju ostvarivanja maksimalnog komfora (izbor 
tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije građenja, izbor materijala, zaštite objekata od pregrevanja u letnjem 
periodu…). Ukoliko bi se morao izabrati jedan od karakterističnih elemenata oblikovanja objekata u ovom kontekstu, 
onda bi izbor svakako pao na elemente krova. Kosi dvovodni krovovi nagiba 18-23 stepena su gotovo najzastupljeniji 
element oblikovanja na primorskim kućama ovog kraja. Upravo se iz tih razloga moraju prepoznati kao sinonimi 
mediteranskog stila, i nosioci identiteta Budve. Njihova primjena na novim objektima se iz tih razloga može smatrati 
opravdanom, ako ne i obaveznom, ukoliko se želi sačuvati tradicionalni karakter. U cilju očuvanja identiteta 
mediteranskog ambijenta, poželjna je primjena prirodnih, lokalnih građevinskih materijala. Sugeriše se primjena 
građevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida, stepeništa, izvođenje 
elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Široka primjena kamena očekuje se i prilikom uređenja slobodnih 
površina na parceli. Prilikom materijalizacije objekata Izbegavati materijale kao što su termoizolacione fasade, INOX 
limovi, veštački materijali i proizvodi na bazi plastike, kao i ostale materijale čija primjena nije karakteristična za 
primorske uslove.  

 Distinkcija po namjeni svakako je neophodna budući da pozicija i namena objekata u velikoj mjeri određuju izbor 
elemenata oblikovanja i izbor materijalizacije. Kada su u pitanju objekti namijenjeni stanovanju jedno od osnovnih 
polazišta bilo bi svakako prepoznavanje karakteristika lokalnog klimata i prilagođavanje formi i organizacije objekta 
upravo tim principima. Ovdje se prvenstveno misli na mogućnosti formiranja elemenata zaštite od sunca, ali u istom 
trenutku i maksimalnog korišćenja te osnovne karakterisitke podneblja. Ovo je moguće sprovesti pravilnom 
organizacijom osnove, ali i korišćenjem elemenata kao što su tremovi, natkrivene terase, nadstrešnice, staklene 
bašte, solarni kolektori, itd. 

 Objekti višeporodičnog stanovanja sa pratećim komercijalnim sadržajima svakako imaju značajnu ulogu u formiranju 
identiteta naseljskog prostora, što direktno proističe iz njihove pozicije u gradu, ali i planiranih namjena. U skladu sa 
tim neophodno je posvetiti posebnu pažnju oblikovanju i materijalizaciji koje moraju manifestovati odmeren, ali 
prepoznatljiv urbani karakter.  

 Objekti u samom centru naselja namijenjeni razvijanju usluga, trgovine i poslovanja predstavljaju jedan od ključnih 
faktora u formiranju vizuelnog identiteta i karaktera naseljske cjeline. Oblikovanje ovih objekata treba da odaje jasan, 
odmeren, ekskluzivan karakter naseljskog centra. Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni, trajni i vizuelno 
nenametljivi. Sama pozicija pojedinih objekata u naseljskom centru neminovno sa sobom nosi i nameće ulogu repera 
prostora, kao dodatne odgovornosti koja se stavlja pred planirani objekat i koja usmerava i odredjuje kriterijume 
oblikovanja. U tom kontekstu se nameće mogućnost planiranja i pozicioniranja novih gradskih simbola - objekata koji 
će planiranom visinom i oblikovanjem postati novi reperi u naseljskom okruženju. 

 Ugostiteljski objekti u koje ulaze objekti namijenjeni ekskluzivnim ugostiteljskim sadržajima, kao i hotelski kompleksi, 
predstavljaju kategoriju kod koje je pojam oblikovanja od presudnog značaja. Osnovni karakter ovih objekata, 
prepoznatljivost identiteta i sugestivni uticaj na korisnike upravo su u direktnoj vezi sa primijenjenim elementima 
oblikovanja i materijalizacije. Gotovo da se može reći da ukupni komercijalni uspijeh i status ovakvih objekata zavisi 
od primijenjenog arhitektonskog jezika. Ovo i jeste razlog za dopuštanje njihove ekstravagancije, slobodnije 
organizacije i oblikovanja, koji se ponekad nalaze u provokativnom odnosu sa okruženjem. 
f) Mirujući saobraćaj: 

Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urbanističke parcele ili katastarske parcele stacionira vozila 
prema normativu 1,1 parking mjesto po stanu ili turističkom apartmanu, uz otvorene mogućnosti da to riješi na različite 
načine: podrumska garaža (u više nivoa), suterenska garaža, parkiranje na pločama iznad podruma ili suterena, 
izgradnja spratnih garaža, ako za to postoje neophodni tehnički uslovi i programski zahtjevi. Prema drugom normativu 
datom u tekstualnom dijelu DUP-a (str. 395) za namjenu stanovanja na 80m

2
 neto etažne stambene površine potrebno je 

obezbijediti 1 parking mjesto.  
g) Ogradjivanje: 

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine od 0,90m, računajući od kote trotoara, ili transparentnom ogradom 
do visine 1,60m. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i 
kapije budu unutar parcele koja se ogradjuje. Ograde objekata na uglu ne mogu biti visočije od 0,90m računajući od kote 
trotoara zbog obezbjedjenja vizuelne preglednosti raskrsnice. Vrata i kapije mogu se otvarati samo ka unutrašnjosti 
parcele.  

h) Pejzažno oblikovanje urbanističke parcele: 
Za ovu kategoriju površina pod zelenilom i slobodnih površina, pri izboru sadnog materijala i njegovom komponovanju 
voditi računa o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila, vremena cvjetanja i  sl. Staze popločavati 
kamenim pločama. Pri parternom uredjenju prednost dati mediteranskom autohtonom parternom zelenilu u kome 
dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda, žukva i bršljan. Predvideti travnjak otporan na sušu i gaženje. Radi zaštite od 
pogleda sa ulice ili susjednih parela, zbog zaštite od buke i zagadjenja sa ulice, moguće je podizanje žive ograde od 
gusto posadjenog i pravilno orezanog drveća ili visokog žbunja. Parkinge popločavati kamenim pločama, njigovu podlogu 
predvidjeti za teški saobraćaj. Ozelenjavanje parkinga vršiti sadnjom odgovarajućeg drveća na svakih 3-5 parking mjesta 
ili izgradnjom pergole iznad parkinga koja bi bila ozelenjena puzavicama.   
 
IZGRADNJA PREDVIDJENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 

a) Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa odredbama planskog dokumenta, na dijelu UP 77.5 predvidjen stambeni 
objekat. 
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b) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji: 

 Stambeni objekat planiran je na dijelu UP 77.5 koji čini k.p.577/1 KO Bečići. 

 Objekat je planirtan sa ulaznim holom i po jednim trosobnim stanom na svakoj etaži.  

 Ukupna površina UP 77.5 iznosi 880,98m². 

 Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 2635,25m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 2,99.  
Planirani objekat ima ukupnu BRGP od 607,78m

2
 a ostvareni indeks izgradjenosti na dijelu UP iznosi 2,03. 

 Najveća dozvoljena površina pod objektima je 527,05m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,60. 
Planirani objekat zauzima površinu od 123,15m

2
 na parceli, a ostvareni indeks zauzetosti na dijelu UP je 0,41. 

 Planirani objekat je spratnosti Su(G)+P+4 (suteren koji je u funkciji garaže ne ulazi u zadatu BRGP). 
Za dio UP 77.5 na kome je predvidjen objekat u fazi 2, koji čini k.p.577/1 KO Bečići, a čija je površina prema elaboratu 
parcelacije po DUP-u 300,00m

2
: 

 Najveća dozvoljna BRGP je 897,00m
2
 (ostvarena BRGP je 607,78m

2
). 

 Najveća dozvoljena površina pod objektom je 180,00m
2
 (ostvarena površina pod objektom je 123,15m

2
). 

U tabeli je prikazan uporedni prikaz planiranih, ostvarenih parametara u fazi 1 i 2, kao i preostalih parametara za fazu 3: 
 

 
 

c) Horizontalna regulacija:  

Sve gradjevinske linije za dio UP 77.5 koji obuhvata k.p.577/1 KO Bečići definisane su grafički (u grafičkom dijelu 
Regulaciono rješenje). 
Objekat je u svemu postavljen prema zadatim gradjevinskim linijama iz grafičkog priloga Regulaciono rješenje. Takodje 
objekat je unutar UP prema granici sa k.p. 577/1 udaljen 1,50m u skladu sa tekstualnim dijelom plana. 
Gradjevinska linija je definisana u grafičkom prilogu karta regulacije - "glavna gradjevinska linija" (ciklama - magenta 
linija na izvodu iz DUP-a). Objekat je jednom svojom fasadom postavljen do glavne gradjevinske linije, a erkerom i 
terasom na spretovima prelazi gradjevinsku liniju prema neizgradjenim javnim površinama 1,20m na visini većoj od 
3,00m od konačno nivelisanog i uredjenog okolnog terena ili trotoara. Suterenska etaža u funkciji garaže zauzima veću 
površinu što je planom omogućeno jer najveći  dopušteni indeks zauzetosti podzemne etaže iznosi 1.0 (100%). 
Prema zadnjoj granici parcele objekat je udaljen minimalno 2,5m, što je u skladu sa minimalnim odstojanjem objekta od 
zadnje granice parcele koje je definisano UT uslovima i DUP-om za parcele čiji je oblik nepravilan.  

d) Vertikalna regulacija: 
Spratnost planiranog objekta je Su(G)+P+4.  

 Krov je planiran jao kosi dvovodni, nagiba 19
o
, a krovni pokrivač je mediteran crijep.  

 Poslednja etaža planirana je bez medjuspratne konstrukcije izmedju nje i tavanskog prostor, već je taj prostor 
iskorišćen za postizanje veće visine poslednje etaže, ali bez mogućnosti rješavanja u vidu višespratnih nivoa.  

Kako se objekat nalazi na terenu u većem nagibu, kota poda prizemlja, tj. najniže korisne etaže iznosi 2,80m iznad 
konačno nivelisanog i uredjenog terena najnižeg dijela objekta. U ovim slučajevima planom je dozvoljeno da kota najniže 
korisne etaže iznosi najviše 3,50m iznad konačno nivelisanog i uredjenog terena najnižeg dijela objekta. 

e) Arhitektonsko oblikovanje: 

 Arhitekturom objekata težilo se stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakterističnog za urbani 
gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranog objekta je uskladjeno sa kontekstom u kome je 
planiran objekat, predvidjenom namjenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma.  

 Kao jedan od karakterističnih elemenata oblikovanja objekta u ovom kontekstu je element krova. Kosi dvovodni krov 
nagiba 18 stepeni planiran je kao gotovo najzastupljeniji element oblikovanja na primorskim kućama ovog kraja. 
Upravo je iz tog razloga planiran kosi krov kao sinonim mediteranskog stila, i nosioc identiteta Budve. Njegova 
primjena na planiranom objektu se iz tih razloga može smatrati opravdanom, kako bi se sačuvao tradicionalni 
karakter. U cilju očuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, planirana je primjena lokalnih građevinskih materijala. 
Objekat je planiran sa kamenom fasadnom oblogom od svijetlo sivog lokalnog kamena ređanog u pravilne 
horizontalne redove u kombinaciji sa bijelom fasadom. Izvođenje elemenata plastike objekata (okviri oko prozora) 
takodje su planirani od lokalnog kamena, u svijetlo sivoj boji.  

 Kao elementi zaštite od sunca velikih otvora južne orijentacije, uz primjenu niskoemisionih stakala i roletni, planirane 
su duboke terase koje bacaju senku na prozore kao i ozelenjene pergole.  

 Posebno je posvećena pažnja oblikovanju i materijalizaciji kako bi se postigao odmjeren, ali prepoznatljiv urbani 
karakter objekta.  
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f) Mirujući saobraćaj: 
U skladu sa UT uslovima u okviru dijela UP 77.5, na kojem je planirana gradnja stambenog objekta, planirano je 
stacioniranje vozila prema normativu 1,1 parking mjesto po stanu. Objekat je planiran sa 5 stanova i 6 parking mjesta 
na poluotvorenom parkiralištu u nivou suterena (5 x 1,1 = 5,5). 
Prema normativu iz opštih uslova za namjenu stanovanja na 80m

2
 neto etažne stambene površine potrebno je 

obezbijediti 1 parking mjesto. Predmetni objekat je planiran sa 434,98m
2
 stambenog prostora, za koje je obezbijedjen 

parking prema datom normativu (434,98 / 80 = 5,44).  
g) Ogradjivanje: 

Ograđivanje parcele prema regulaciji nije planirano, dok je prema susjedima planirana ograda u vidu medja pošto se 
objekat nalazi na strmom terenu. 
 
 
ARHITEKTONSKI PROGRAM 
 

Suterenska etaža je planirana za parkiranje vozila. Kolski prilaz garažama se vrši preko rampe sa postojeće 
saobraćajnice. Parking prostor je planiran kao poluotvoren kako bi se obezbijedilo prirodno provjetravanje parking 
prostora. Parking prostor ispod objekta je sa smještajnim sadržajima povezan liftom i stepeništem preko glavnog ulaza u 
objekat.  
Nadzemni dio objekta se sastoji od komunikacionog jezgra i stanova.  
U prizemlju je planiran ulazni hol sa recepcijom. Uz ulazni hol planiran je i jedan stan u prizemlju. Stan u prizemlju je 
trosobni sa dnevnim boravkom, tri spavaće sobe, dva kupatila, kuhinjom i sa tri terase.  
Spratovi su planirani kao tipske etaže sa po jednim stanom. Stanovi su po strukturi trosobni sa ulaznim hodnikom, većim 
dnevnim boravkom sa kuhinjom i trpezarijom, ostavom, tri spavaće sobe i tri kupatila. Jedno kupatilo je planirano u 
sklopu master spavaće sobe. Sve spavaće sobe kao i dnevni boravak imaju izlaz na terasu. 
 
 
OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 

 
Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska. Predvidjene su pune armirano-betonske medjuspratne 
tavanice, kose armirano-betonske ploče stepeništa, kao i grede, stubovi i armirano-betonska platna. Takodje su svi 
ukopani dijelovi objekta armirano-betonski.  
Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 19cm. Pregradn unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 19 i 10cm. 
Instalacione vertikale se obzidjuju gipsom. 
Zaštita vertiklane hidroizolacije ukopanih dijelova objekta se radi punom opekom u debljini 6,5cm. 
Iznad poslednje etaže se radi kosi krov nagiba 19°. Krovni pokrivač je mediteran crijep.  
Hidroizolacija se predvidja preko svih podnih ploča na tlu i vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru slojeva 
ravnih i kosih krovova objekta. 
Termozolacija se predvidja ispod podne ploče prizemlja objekta, kao i u slojevima krova. Takodje termoizolacija je 
planirana u slojevima fasadnih zidova.  
Zvučna izolacija se predvidja u slojevima podova medjuspratnih tavanica. 
Fasada nadzemnog dijela objekta se radi dijelom sa kamenom oblogom (lokalni sivi kamen iz majdana Liješevići), a 
dijelom kao demit, sa termoizolacionim slojem debljine 5cm.  
Dio fasade suterenske etaže koji nije ukopan a koji je prema ulici obavezno se oblaže kamenom.  
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih profila. Zastakljivanje se vrši dvoslojnim ili troslojnim 
termopaketom sa niskoemisionim staklom. Oko fasadnih otvora se rade kameni okviri po ugledu na tradicionalne.  
Spoljašnje ograde se rade od kovanog gvoždja. 
Zeleni ravni krovovi se finalno zastiru zemljom, humusom. Hidroizolacija zelenih krovova obavezno mora biti otporna na 
prodor korijenja. Drenažu izvesti od kadica za prikupljanje viška vode iz zemlje. Odvodjenje atmosferske vode vršiti 
prema oluku po obodu krova. Rigole ravnog krova pokriti šljunkom. Sloj sljunka postaviti i uz fasadne zidove, na mestima 
kontakta sa ravnim ozelenjenim krovom. 
Planirati postavljanje solarnih kolektora za grijanje vode. Pozicije i dimenzije kolektora nisu predstavljene grafičkim 
prilozima, i treba ih definisati odgovarajućim proračunom. 
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom keramikom, keramikom (mokri čvorovi i ostave) i fero 
betonom (garaža). Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon, a 
plafoni garaže se finalno obradjuju spuštenim plafonom do visine 2,4m fireboard protivpožarnim panelima. Unutrašnji 
zidovi i unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu i finalno boje, a zidovi mokrih čvorova obradjuju keramikom u 
visini do spuštenog plafona. 
Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom, od medijapana, završno furniranom. Vrata mokrih čvorova se rade sa 
perforacijom za ventilaciju u donjoj zoni krila. Protivpožarna vrata planirati u svemu prema tehničkim uputstvima 
proizvodjača i potrebnim proračunima. 
 
 
UREDJENJE TERENA 

 
Kolski i pješački prilazi su planirani sa saobraćajnice uz istočnu granicu parcele. Prilaz parkingu palniran je sa kamenim 
popločanjem (kaldrma) od lokalnog kamena.   
U nivou prizemlja planirana je ztravljena bašta u sjevernom dijelu parcele.   
Zelene površine i elementi pejzažnog uredjenja 
Zelene površine su planirane kao: 

 parterno zelenilo – u sjevernom dijelu parcele; 

 na samom objektu, kao zeleni neprohodni krov u nivou prizemlja objekta i krova nad stepeništem i dijelom jedne 
sobe na poslednjoj etaži. 
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Zelene površine su predvidjene kao zatravnjene sa zelenilom srednje visine i puzavicama. Puzavicom je planirano 
natkrivanje i zasjenčenje terasa na poslednjem spratu. Glavnim projektom uredjenja terena je potrebno definisati položaj, 
raspored, visinu i količinu novih sadnica, sa predlogom vrsta. Konkretan izbor i sadnju je potrebno izvršiti uz konsultacije 
i nadzor stručnih lica, kako bi se obezbijedilo poštovanje kalendara sadnje, uslova mikroklime, sastava i kvaliteta 
zemljišta, kao i postigao visoki estetski kvalitet prostora.  
Posebno je važno obratiti pažnju na izbor biljnih vrsta u zonama koje se nalaze u neposrednoj blizini saobraćajnica, zbog 
uticaja saobraćaja na zagadjenje vazduha.  
Takodje je prilikom planiranja zelenih površina potrebno imati u vidu klimatske karakteristike podneblja, blage i vlažne 
zime, topla i suva ljeta, veliki broj sunčanih dana tokom cijele godine, jake vjetrove koji u toku zimskih mjeseci uzrokuju 
kraće veoma hladne periode, koji mogu naštetiti osjetljivijim vrstama, kao i veoma veliku količinu padavima u kratkom 
roku tokom kišnih perioda u toku godine. Za uredjenje zelenih površina je potrebno odbrati biljne vrste koje dobro 
podnose navedene klimatske uslove, uz moguć odabir egzotičnih vrsta koje su se prilagodile ovom podneblju. 
Projektom je planiran zeleni krov sa slojem zemlje od 10cm, koji omogućava uzgoj trava, žbunastih vrsta i  eventualno 
patuljastog drveća. 
Kriterijumi koji opredeljuju izbor biljnih vrsta za krovno zelenilo: 
Južna i zapadna orjentacija utiču na direktnu izloženost površine suncu u svim periodima godine, što je od posebnog 
značaja u toku ljetnjih sušnih mjeseci kada i temperature vazduha dostižu najveće vrijednosti. 
Južna i zapadna orjentacija utiču na izloženost površine južnim vjetrovima, koje prati i velika količina padavina. Ipak 
zapadna orjentacija i geometrija objekta utiču na potpunu zaklonjenost površine od veoma snažnih sjevernih i istočnih 
vjetrova. Pri izboru bi trebalo, prvenstveno zbog uticaja vjetra, izbegavati vrste taknkog krhkog stabla i nježnih listova. 
Ograničenost debljine sloja zemlje na krovu (iz razloga opterećenja konstrukcije objekta) utiče na to da se izbor biljnih 
vrsta fokusira na one koje nemaju veliko i duboko korijenje, pa ne mogu oštetiti zaštitne slojeve krova. 
Težina zelenog krova može ugroziti stabilnost konstrukcije i otpornost zaštitnih slojeva krova. Izbor biljnih vrsta treba 
svesti na one koje zadovoljavaju estetske i funkcionalne kriterijume, a svojom težinom značajno ne opterećuju 
konstrukciju, odnosno na niže žbunaste vrste bogate krošnje, puzavice, ukrasne vrste i trave. 
Estetski kriterijumi koje je potrebno zadovoljiti su: 
formiranje prijatnog ambijenta gledano sa prostora prizemlja, u nivou kog se nalazi zeleni krov; 
zaklanjanje zidova objekta i parapeta zelenilom, čime se, pored formiranja ugodnog eksterijera, vizuelno smanjuje visina 
objekta. 
Odabir biljnih vrsta ima ključnu ulogu u uspešnom izvodjenju zelenog krova, i obavezno ga mora vršiti stručna osoba, 
pejzažni arhitekta ili botaničar. Prilikom odabira je potrebno uzeti u obzir karaketristike biljnih vrsta, njihovu 
kompatibilnost, navdene kriterijume konkretne lokacije i primejniti kreativnost stručnih osoba. 
Osnovni uslovi koje treba da zadovolji krovna vegetacija: 
- da obezbijedi dobru pokrovnost i vezivanje tla, 
- da ima sposobnost samoobnavljanja i da vremenom popuni dijelove ogolele od suše, 
- da je otporna na ekstremna temperaturna kolebanja i jake vjetrove, 
- da nema veliku težinu i dubok korijen, 
- da je dobro podnosi velike količine oborina, 
- da ne zahtjeva posebnu negu, 
- da ne zahtjeva dodatno presadjivanje, dohranu supstratima i sl., 
- da nema potrebe za redovnim i/ili obilnim zalivanjem. 
Najčešće kategorije biljnih vrsta koje se koriste su: mahovine, paprati i lišajevi, lukovice, jednogodišnje vrste, perene, 
sukulentne biljke, biljke jastučastih formi ili pokrivači tla, veliki broj livadskih vrsta. Za bogatstvo boja možemo koristiti i 
brojne niskorastuće vrste rodova Achillea, Anthemis, Aster, Solidago, Leuchantemum i drugih trava. 
Mogu se kristiti i: Tradescantia hybrida, Verbena x hybrida, Buxus sempervirens, Primula vulgaris, Bellis perennis, Viola 
sp., Hedera helix, Pelargonium zonale, Hydrangea macrophylla... 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tomislav Jović  d.i.a. 
 

_________________ 
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STAMBENI OBJEKAT

faza 2 / Su+P+4

IDEJNO RJEŠENJE
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Trg Sunca 2 BUDVA

dio k.p. 577/1, KO Bečići

dio UP 77.5, Blok 77, DUP Bečići, Budva
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UP 77.5

PREGLED PARAMETARA:
POVRŠINA UP 77.5 = 880,98m²

ZADATI PARAMETRI FAZA 1 / k.p.577/3
MAX. INDEX ZAUZETOSTI

0.60
OSTVARENI INDEX ZAUZETOSTI na dijelu UP

 0.60
MAX. ZAUZETOST PARCELE POD

 OBJEKTOM, POVRŠINA GABARITA
527,05m²

OSTVARENA ZAUZETOST PARCELE POD
OBJEKTOM, POVRŠINA GABARITA

170,40m²

MAX. INDEX IZGRADJENOSTI
2.99

OSTVARENI INDEX IZGRADJENOSTI na dijelu UP
 2.99

MAX. B.R.G.P. OBJEKTA
2635,25m²

OSTVARENA B.R.G.P. OBJEKTA
849,16m²

MAX. SPRATNOST OBJEKTA
P+4

OSTVARENA SPRATNOST OBJEKTA
P+5

FAZA 3 / k.p.577/2

Površina dijela UP 77.5 koju čini
k.p.577/3 KO Bečići = 284m²

Površina dijela UP 77.5 koju čini
k.p.577/2 KO Bečići = 290m²

MAX. ZAUZETOST PARCELE POD OBJEKTOM,
POVRŠINA GABARITA na dijelu UP

174,00m²

MAX. INDEX IZGRADJENOSTI na dijelu UP
2.99

MAX. B.R.G.P. OBJEKTA na dijelu UP
867,10m²

MAX. INDEX ZAUZETOSTI na dijelu UP
0.60

MAX. SPRATNOST OBJEKTA
P+4

OSTVARENI INDEX ZAUZETOSTI na dijelu UP
 0.41

OSTVARENA ZAUZETOST PARCELE POD
OBJEKTOM, POVRŠINA GABARITA

123,15m²

OSTVARENI INDEX IZGRADJENOSTI na dijelu UP
 2.03

OSTVARENA B.R.G.P. OBJEKTA
607,78m²

OSTVARENA SPRATNOST OBJEKTA
Su(G)+P+4

FAZA 2 / k.p.577/1

Površina dijela UP 77.5 koju čini
k.p.577/1 KO Bečići = 300m²
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NAPOMENA:

 POVRŠINE DJELOVA URBANISTIČKE PARCELE 77.5 KOJE ČINE

k.p. 577/1, 577/2 i 577/3 PREUZETE IZ ELABORATA PARCELACIJE PO DUP-u
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