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2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
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TEHNIČKI OPIS 
uz Idejno rješenje STAMBENO-POSLOVNOG OBJEKTA G+P+3 

 
 

Investitor: MARTINOVIĆ Željko i "MAKADI "d.o.o. Budva 
Lokacija:  dio UP br. 7 i dio UP br. 2, Blok br. 5, k.p.1499/5, k.p.1499/6 i k.p.1500/2, DUP Rozino II, KO 
Budva 

 
 
Uvodne napomene: 

Idejno rešenje je urađeno na osnovu projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova broj 06-061-
290/2, izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj opštine Budva u Budvi, 29.03.2018. godine. 
Predmetna lokacija za izgradnju objekta se nalazi na k.p.1499/5 dok se za pristup objektu koriste parcele 1499/6 i 
1500/2.  
Prema priloženom Elaboratu parcelacije po DUP-u  koji je izradila firma „Gmont“ d.o.o iz Budve, a koji je zaveden u 
Upravi za nekretnine u Budvi pod brojem 953-104-73, dana 22.01.2019., predmetne katastarske parcele koje čine 
lokaciju za gradnju imaju sledeće površine:      1499/5 - 458,00m2 

                                                                                         1499/6 - 36,00m2 

                                                                                         1500/2 - 211,00m2 
Ukupna površina ovih triju parcela je 705,00m2 i sve pomenute parcele su u vlasništvu Martinović Željka (list 
nepokretnosti broj 4031). 
Cilj izrade idejnog rešenja je formiranje dokumentacije kojom će se utvrditi tehnološke, arhitektonsko-građevinske, 
tehničke i eksploatacione karakteristike objekta koji će se graditi na pomenutoj lokaciji.  
 
 

Objekat – vrsta i namena: 

Na predmetnoj lokaciji za gradnju je omogućeno građenje objekta čija je namena stanovanje veće gustine, a kao 
dopunska namena predvidjeno je stanovanje u funkciji turizma pa ja prema ovim smernicama i zahtevu investitora 
projektovan stambeno-poslovni objekat sa sobama za izdavanje turistima u okviru porodičnog stambeno-poslovnog 
objekta( član 18. PRAVILNIKA O VRSTAMA, MINIMALNO-TEHNIČKIM USLOVIMA I KATEGORIZACIJI 
UGOSTITELJSKIH OBJEKATA). Urbanistički parametri su definisani prema priloženim UT uslovima i parcelaciji po 
DUP-u. 
Prema priloženom listu nepokretnosti br. 4031 za KO Budva i kopije plana, na k.p. 1499/5, kp 1499/6 i kp 1500/2 
nisu evidentirani nikakvi objekti. 
 
 

Lokacija i opis funkcionalnog rešenja: 

Teren se može smatrati ravnim. Glavni kolski i pešački prilaz objektu je omogućen preko postojeće  saobraćajnice na 
severo-zapadnoj strani preko k.p.1500/2,  odakle se pristupa parkinzima na parceli kao i rampi kojom se silazi u 
podzemnu garažu. Pešački ulaz u objekat je sa zapadne strane i njemu se pristupa stepeništem po terenu. 
Parkiranje je planirano u okviru kat. parcele i u suterenskoj etaži gde je projektovana garaža, kojoj se pristupa  
rampom.  
Prema standardu za kategorizaciju soba za iznajmljivanje turistima (kategorizacija za 2*) potrebno je 
obezbediti parkinge za najmanje 50% od broja smeštajnih jedinica, tj 0,7 parking mesta na jedan stan.  
S obzirom da je objekat projektovan tako da ima jednu stambenu jedinicu u prizemlju i 25 soba za iznajmljivanje, 
potrebno je obezbediti 14 parking mesta. Ovim idejnim rešenjem predviđeno je parkiranje za 6 vozila u garaži i 8 
parking mesta na parceli ispred objekta  pa je na ovaj način je obezbeđen dovoljan broj parking mesta kako bi bio 
zadovoljen zahtev iz UT uslova i standarda za kategorizaciju.  
Kota gotovog poda prizemlja je na 14,35mnv, dok je kota uredjenog terena oko objekta 13,00mnv. Prizemlje je 
projektovano na visini od 1,35m od konačno niveslisanog i uređenog terena oko objekta kako je to dozvoljeno UT 
uslovima. 
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Na osnovu projektog zadatka investitora projektant daje sledeće rešenje: 
 

-suteren: sastoji se od garaže za 6 vozila, stepeništa, lifta, hodnika i protivpožarnog predprostora – tampon 
zone. Svetla visina u garaži je 2.52m dok je spratna visina garaže 2.82m. 

-prizemlje:  sastoji se od od ulaznog hola sa pultom za registraciju gostiju, zatim hodnika , stepeništa za 
spratove i garažu i  lifta i jednog trosobnog stana i jedne sobe za izdavanje turistima.  

-I-III sprat: sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika,  lifta i osam dvokrevetnih soba za izdavanje 
turistima. 

  
Funkcionalna organizacija stana, i soba za izdavanje, kao i površine prostorija u stanu date su u tabelama na 

grafičkim prilozima. 
 
Licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom pristup objektu je omogućen nesmetano, kosom 

rampom sa kote uređenog terena. Vertikalna komunikacija je omogućena liftovima, a 1 od ukupno 6 parking mesta u 
garaži predviđeno je za lica sa smanjenom pokretljivošću.  
 
 
Tehničko-tehnološke karakteristike objekta: 

 
Spoljna obrada: 

 Fasada objekta je obložena termoizolacionom oblogom tipa „Demit“. Deo fasadnih površina oblaže se 
pločama od prirodnog kamena tj posebno pripremljenim fasadnim talpama od prirodnog drveta . Krov je ravan, 
neprohodan, sa potrebnim padovima i slojevima za termo i hidroizolaciju. Iz projektovane kućice za liftove na nivou 
krova omogućen je izlazak na krov radi popravki i održavanja. 
 Spoljna vrata i prozori i su od aluminijumske bravarije.  
 Ograde na terasama predviđene su od lameliranog stakla. 
 Podovi na svim terasama se oblažu klinker keramikom i izoluju adekvatnom hidroizolacijom. 
 

Unutrašnja obrada: 

Svi unutrašnji zidovi i plafoni su malterisani krečnim malterom, gletovani a zatim bojeni poludisperzijom u 
beloj boji. U kuhinji je predviđeno oblaganje keramičkim pločicama do 1.6m visine, dok se deo iznad njih malteriše i 
boji polikolor bojom. U kupatilima je predviđeno oblaganje zidova keramičkim pločicama do plafona. U svim 
prostorijama, predviđena je podna keramika kao završna podna obloga, osim u spavaćim sobama gde je predviđen 
parket kao završna obloga. Unutrašnja stolarija je predviđena od kvalitetne suve hrastovine ili drugog drveta. 
 
 

Odgovorni inženjer,  

 

                                                     _________________________ 

Marija Bliznakovski, dipl.inž.arh. 
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OBRAČUN POVRŠINA: 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(*) ne u lazi  u obračun BRGP 
 
 

 
URBANISTIČKI PARAMETRI 

 
napomena:  
iako lokaci ja za izgradnju obuhvata k.p.  1500/2,  1499/6 i  1499/5 za proračun BRGP je 
uzeta samo k.p.  1499/5 koja je na UP br.  2, blok br.5 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Odgovorni inženjer,  

 

_________________________ 

Marija Bliznakovski, dipl.inž.arh. 

 
 

 

  
 

NETTO/m2/ 
 

BRUTO/m2/ 
  

 
  

Suteren (garaža) *214,58 *242,82
Prizemlje 162,07 190,94
I Sprat 173,82 206,03

II Sprat 173,82 206,03

III Sprat 173,82 206,03

Izlaz na krov  29,58 31,93

Ukupno:  *214,58+713,11 *242,82+840,96

 
URBANISTIČKI PARAMETRI PREMA 

PARCELACIJI PO DUP-u 

za kp 1499/5 

OSTVARENO 
u idejnom rešenju 

 

Površina parcela u m2 458,00  

BRGP  u m2 1122,10 840,96 
Površina pod objektima u m2 247,32 190,94 
Indeks izgrađenosti 2,45 1,84 
Indeks zauzetosti 0,54 0,42 
Maksimalna spratnost G+P+3 G+P+3 
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3. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
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3.1. PARCELACIJA PO DUP – u 
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3.2. GRAFIČKI PRILOZI 
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