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TEHNIČKI OPIS 

za idejno rešenje – TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK G+P+4 – FAZA III 

 

Investitor: SARVAN Slavko 

Lokacija: dio UP br. 77.5, blok br. 77, DUP “Bečići”, k.p.577/2, KO Bečići, Opština Budva 

 

 

Uvodne napomene: 

 Idejno rešenje je urađeno na osnovu projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova broj 06-

061-1189/3 od 26.09.2019. izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj u Budvi, za građenje objekta 

na delu urbanističkej parcele br. 77.5, blok BR. 77, DUP „Bečići“.  

 Prema Elaboratu parcelacije po DUP-u br.77/19 od 20.05.2019. koji je uradila firma „Geos“ d.o.o. Podgorica, 

zavedenoj u Upravi za nekretnine PJ Budva 23.05.2019. godine pod brojem 953-104-1240, dio UP br.77.5 u bloku 

br.77 na kome je projektovan predmetni objekat sačinjava kat. parcela 577/2 KO Bečići ukupne površine 290.00m2 

(106m2 porodična stambena zgrada i 184m2 dvorište).  

 Na UP br.77.5 predviđena je fazna gradnja. 

FAZA I je izgrađeni objekat sa građevinskom dozvolom br.06-02-U-932/192 od 10.11.2014.god., ukupne 

BRGP 846,16m2 na delu UP br.77.5 koji čini k.p.577/3 KO Bečići. 

U FAZI II na delu UP koji čini k.p.577/1 KO Bečići je planiran objekat za koji je dobijena saglasnost gradskog 

arhitekte br.22-U-130/5 od 17.06.2019., ukupne BRGP 885.04m2. 

U raspodeli kapaciteta za gradnju dio UP br.77.5 na kome je projektovan predmetni objekat  predstavlja 

FAZU III. 

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.  

Postojeći objekat na predmetnoj parceli se ruši. 

 

 

Objekat – vrsta i namena: 

Na predmetnoj urbanističkoj parceli je omogućeno građenje objekta čija je namena SM - površine za 

stanovanje manje gustine. Urbanistički parametri su definisani prema priloženim UT uslovima, u kojima se navodi: 

„UTU daju mogućnost investitoru da u okviru planskog rješenja – tekstualnog i grafičkog djela DUP-a izabere 

namenu predmetnog objekta. 

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Službeni 

list CG broj 36/18) definisane su vrste i sadržaji ugostiteljskih objekata za pružanje usluge smještaja i usluge 

pripremanja i usluživanja hrane i pića. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Službeni list CG broj 02/18, 04/18 i 13/18) 

uređuje uslove za obavljanje turističke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od značaja za turizam i ugostiteljstvo. 

U članu 19 i 20 definisani su turistički apartmani i turistički apartmanski blok. Turistički apartman se sastoji 

od dnevnog boravka, jedne ili više soba, kuhinje i kupatila i namjenjen je smještaju turista na određeno vrijeme. 

Apartmanski blok se sastoji od 5 i više turističkih apartmana u okviru istog građevinskog objekta.“ 

 

Projektovan je turistički apartmanski blok spratnosti G+P+4 

 

 

Lokacija i opis funkcionalnog rešenja: 

Parcela je nepraviljnog trouglastog oblika. Glavni kolski i pešački pristup do parcele je direktno sa postojeće 

saobraćajnice na istočnoj strani.  

Parkiranje je planirano u okviru urb. parcele, u etaži garaže, kojoj se pristupa rampom koja se nadovezuje na 

prilaznu postojeću saobraćajnicu, kao i na parkingu na parceli, na severoistočnoj strani objekta.  

Prema tekstu iz UT uslova: „Obaveza svakog korisnika i investitora je da u okviru svoje urb. parcele ili kat. 

parcele stacioniraq vozila prema normativu 1.1 parking mjesto po stanu ili turističkom apartmanu“ potrebno je 

ostvariti 13 parking mesta (12 apartmana x 1,1PM/ap. = 13.2PM). Prema idejnom rešenju, u podzemnoj garaži je 
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moguće parkirati 12 vozila a na urbanistikoj parceli još 1 vozilo, dakle ukupno 13PM, pa je na ovaj način je obezbeđen 

dovoljan broj parking mesta kako bi bio zadovoljen zahtev iz UT uslova.  

 

Kota gotovog poda prizemlja je na 39,30m nv. 

  

 

Na osnovu projektog zadatka investitora projektant daje sledeće rešenje: 

 

Garaža: sastoji se od garaže za 12 vozila, stepeništa, lifta, hodnika i protivpožarnog predprostora – tampon 

zone. 6 parking mesta su predviđena za 12 vozila (kao zavisno parkiranje uz pomoć hidrauličnih parking sistema tipa 

WOHR Parklift 401 ili sličnog),  

Nadzemne etaže su projektovane kao funkcionalne cjeline: 

prizemlje – ulazni deo sa hodnikom, stepenišnim prostorom, liftom i 3 jednosobna apartmana. 

I i II sprat – ulazni deo sa hodnikom, stepenišnim prostorom, liftom i 3 jednosobna apartmana. 

II sprat – hodnik, stepenišni prostor i dva lifta, 3 studio apartmana, 4 jednosobna, 3 dvosobna i 1 trosoban 

apartman. Ukupno 11 apartmanskih jedinica na etaži. 

III sprat – hodnik, stepenišni prostor, lift i 2 apartmana – 1 jednosobni i 1 trosobni apartman. 

IV sprat – hodnik, stepenišni prostor, lift i 1 trosobni apartman. 

 

Ukupan broj apartmanskih jedinica je 12 apartmana. 

Svi apartmani imaju terase. 

Funkcionalna organizacija apartmana i njihove površine date su na grafičkim prilozima. 

Spratne visine nadzemnih etaža su 3,06m. 

 

Licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom pristup objektu je omogućen nesmetano, sa kote 

planirane saobraćajnice na istočnoj strani u zoni spoljašnjeg parking prostora kao i kroz nivo garaže. Vertikalna 

komunikacija je omogućena liftom, a 1 od ukupno 13 parking mesta (5%) 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. Krov je ravan i neprohodan, sa potrebnim slojevima za termo i hidroizolaciju. 

 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. 

 Površine za komunikaciju oko objekta obložene su kamenim pločama, spoljašnji parking prostor je od behaton 

rastera, a preostale slobodne površine na parceli su predviđene za kultivisano parterno zelenilo sa žbunastim zasadima 

i niskim rastinjem. 

 

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. 
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URBANISTIČKI  PARAMETRI 

 

 

 

 

Odgovorni inženjer,  

_________________________ 

Marija Bliznakovski, dipl.inž.arh. 

  

 

NETTO APARTMANA 

/m
2
/ 

 

NETTO /m
2
/ 

 

BRUTO/m
2
/ 

      

Garaža  *188,68 *216,43 

Prizemlje 131,50 147,18 171,57 

I Sprat 137,20 152,88 178,50 

II Sprat 137,20 152,88 178,50 

III Sprat 139,10 153,24 178,50 

IV Sprat 124,80 138,24 160,00 

Ukupno:  669,80 *188,68+744,42 *216,43+867.07 



 

 

Idejno rešenje Turističkog apartmanskog bloka G+P+4 – FAZA III 

dio UP br. 77.5, blok br. 77, DUP “Bečići”, k.p. 577/2, KO Bečići, Opština Budva 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 



 

 

Idejno rešenje Turističkog apartmanskog bloka G+P+4 – FAZA III 

dio UP br. 77.5, blok br. 77, DUP “Bečići”, k.p. 577/2, KO Bečići, Opština Budva 
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Površina dijela UP 77.5 koju čini k.p.577/2
KO Bečići (prema parcelaciji po DUP-u) 290.00m2

FAZA III / kat.parc. 577/2

MAX. INDEX ZAUZETOSTI
na dijelu UP 77.5 0.60
MAX. ZAUZETOST PARCELE POD
OBJEKTOM na dijelu UP 77.5

174.00m2

MAX. INDEX IZGRADJENOSTI
na dijelu UP 77.5 2.99

MAX. BRGP OBJEKTA
na dijelu UP 77.5 867.10m2

MAX. SPRATNOST OBJEKTA
na dijelu UP 77.5 P + 4
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