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1.5. Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti projektanta 
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1.7. Urbanističko-tehnički uslovi 
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2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
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TEHNIČKI OPIS 

uz Idejno rješenje APARTMANSKOG OBJEKTA G+P+5 

 

 

 

Investitor: ČUTURA Vidosava 

Lokacija: dio UP br. 20.14, Blok br. 20a, kvart 6, k.p. 2090 DUP Budva centar-izmjene i dopune, KO Budva 

 

Uvodne napomene: 

 Idejno rešenje je urađeno na osnovu projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova broj 1062-

696/9, izdatih od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma, direktorata za građevinarstvo, u Podgorici, 27.05.2019. 

godine, za građenje objekta na urbanističkoj parceli br.20.14 

 Prema UT uslovima površina UP br.20.14 iznosi 779,56m
2

. 

U priloženoj parcelaciji po DUP-u, zavedenoj 13.12.2019. godine u upravi za nekretnine područne jedinice 

Budva pod brojem 953-104-3128 izrađenoj od strane "RAS company" d.o.o Budva, konstatovano je da granice UP br. 

20.14 u potpunosti odgovaraju granicama katastarskih parcela br. 2090/1, 2090/2 i 2091, KO Budva, kao i da 

pomenute parcela čine potpunu UP 20.14. Ovom parcelacijom po DUP-u je takođe konstatovano da je površina UP 

20.14 računato iz koordinata 778m
2

 , dok suma površina pomenutih katastarskih parcela iz listova nepokretnosti iznosi 

773m
2

 i da  tačna površina UP 20.14 iznosi 778 m
2 

(dobijena obračunom iz koordinatnih tačaka), a važeća površina 

773m
2

 (dobijena metodom izravnavanja površina). Kako je to konstatovano u pomenutoj parcelaciji, površine sračunate 

prema koordinatama svih katastarskih parcela koje čine UP 20.14 ponaosob iznose: 

                -k.p. 2090/2 .........340m
2

   

                -k.p. 2090/1 .........145m
2

  

                -k.p. 2091.............293m
2

    

Prema gradjevinskoj dozvoli br. 06-U-787/144, izdatoj 19.12.2011. godine, izdatoj od strane Sekretarijata za 

prostorno planiranje i održivi razvoj Opštine Budva, na k.p. 2091 KO Budva (koja sa k.p. 2090/1 i 2090/2 sačinjava UP 

20.14) odobrena je gradnja objekta čija je bruto razvijena gradjevinska površina nadzemnih etaža 1076,10m
2

. Kako  

prema priloženim UT uslovima maksimalna dozvoljana BRGP za UP 20.14 iznosi 2634,84m
2

, preostala maksimalna 

BRGP za izgradnju na k.p. 2090/1 i 2090/2 iznosi 1558,74m
2

.  

Pri izradi ovog idejnog rešenja, posebno je obraćena pažnja na smernice iz zakona o planiranju prostora i 

izgradnji objekata , tačnije član 237 koji definiše pravo da se do donošenja Plana generalne regulacije Crne Gore može 

graditi na delu urbanističke parcele  uz uslov da se urbanistički parametri za celu urbanističku parcelu umanje za 

nedostajući deo. Kako se lokacija za gradnju za koju je radjeno ovo idejno rešenje sastoji od k.p. 2090/1 i k.p. 2090/2 

za definisanje kapaciteta za gradnju uzeta je tačna površina parcela dobijena iz koordinata pa je tako za merodavan 

uzet zbir površina k.p. 2090/1 i k.p. 2090/2, KO Budva, što iznosi 485m
2

. 

Preostali deo UP 20.14, koju prema pomenutoj parcelaciji po DUP-u čini k.p. 2091, ima neometan pristup 

preko saobraćajnice sa istočne strane a od vlasnika k.p. 2091 pribavljena je saglasnost za izgradnju objekta do granice 

parcele pa je ovime obezbeđena valorizacija preostalog dela UP 20.14 

Takođe je pribavjena i saglasnost vlasnika parcele 2083 za izgradnju objekta na 3m  od granice parcele.  

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 urbanističkoj parceli UP br. 20.14 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 apartmanski objekat. Urbanistički parametri su definisani prema priloženim UT uslovima i parcelaciji po 

DUP-u. 

Prema listovima nepokretnosti br. 33 i 2991 za KO Budva i kopije plana, na k.p. 2090/1 i kp 2090/2 su 

evidentirana dva objekta (prizemni i jednospratni) i oni se ruše. 

 

 



 

 

Idejno rešenje Apartmanskog objekta G+P+5, dio UP br. 20.14, Blok br. 20a, kvart 6, k.p. 2090/1 i 

2090/2,  DUP Budva centar-izmjene i dopune, KO Budva 

 

 

 

 

Lokacija i opis funkcionalnog rešenja: 

Teren se može smatrati ravnim. Glavni kolski i pešački prilaz objektu je omogućen preko postojeće  

saobraćajnice na istočnoj strani objekta  odakle se pristupa direktno sa ulice parkinzima na parceli kao i rampi kojom 

se silazi u podzemnu garažu. Pešački ulaz u objekat je sa zapadne strane i njemu se pristupa sa već pomenute 

saobraćajnice preko  dvorišta objekta. 

Parkiranje je planirano u okviru kat. parcele i u suterenskoj etaži gde je projektovana garaža, kojoj se pristupa  

rampom sa prilazne saobraćajnice. Pored garaže, u podrumskoj etaži su projektovane i ostave.  

Prema tabeli urbanističkih parametara iz UT uslova potrebno je ostvariti 1,1 parking mesto po stanu ili 

turističkom apartmanu pa je, s obzirom da je predviđeno 11 apartmana , neophodno obezbediti 12 parking mesta. 

Prema idejnom rešenju, u podzemnoj garaži je moguće parkirati 8 vozila a na parceli oko objekta još 4 vozila, dakle 

ukupno 12PM, 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 6,10mnv, dok je kota uredjenog terena oko objekta 4,60mnv. Prizemlje je 

projektovano na visini od 1,50m od konačno niveslisanog i uređenog terena oko objekta kako je to zahtevano UT 

uslovima. 

Objekat je pozicioniran tako da se nalazi na najmanje 2,50m udaljenosti od granice susedne parcele na jugu 

kako je to definisano UT uslovima, i za ovakav položaj objekta postoji saglasnost suseda koja je priložena. Ka susednoj 

kat. parceli 2091 na manjoj udaljenosti s obzirom da za to postoji saglasnost vlasnika parcele, koja je priložena u ovom 

idejnom rešenju. Udaljenje objekta od zadnje granice parcele prema kp 2085/1 i 2086 je u svom najužem delu 4,12m 

dok je u pojedinim delovima i 4,77m. Prema ulici objekat je postavljen na planom definisanu gradjevinsku liniju s tim 

da je iznad visine od 3,00 m iznad konačno nivelisanog i uređenog terena predviđeno da objekat jednim svojim delom 

prelazi prednju gradjevinsku liniju prema ulici za manje od 1,20m kako je to definisano DUP-om Budva centar.  

Na osnovu projektog zadatka investitora projektant daje sledeće rešenje: 

 

-suteren: sastoji se od garaže za 8 vozila, stepeništa, lifta, hodnika, protivpožarnog predprostora i dve ostave.  

-prizemlje:  sastoji se od od ulaznog hola sa recepcijom, zatim hodnika , stepeništa za spratove i garažu i  lifta 

i jednog petosobnog apartmana.  

-I, II i III  sprat: imaju identučnu organizaciju i  sastoje se od stepenišnog prostora, hodnika,  lifta, jednog 

dvosobnog i jednog trosobnog apartmana, 

-IV sprat se sastoji od stepenišnog prostora, hodnika, lifta, jednog jednosobnog, jednog dvosobnog i jednog 

trosobnog apartmana 

-V sprat se sastoji od stepenišnog prostora, hodnika, lifta i jednog četvorosobnog apartmana. 

  

Funkcionalna organizacija stanova i površine prostorija u stanovima date su u tabelama na grafičkim prilozima. 

Ukupan broj stambenih jedinica u objektu iznosi 11. 

 

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

kote uređenog terena oko objekta koja je 100cm niža od kote završnog sloja prizemlja. Vertikalna komunikacija je 

omogućena liftovima, a 2 od ukupno 12 parking mesta 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 kos dvovodni, sa nagibom od 23° sa slojevima za termo i hidroizolaciju. 

 Spoljna vrata i prozori i su od aluminijumske bravarije.  

 Ograde na terasama predviđene su od kovanog gvožđa. 

 Podovi na svim terasama se oblažu klinker keramikom i izoluju adekvatnom hidroizolacijom. 
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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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OBRAČUN POVRŠINA:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(*) ne u lazi  u obračun BRGP  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 

NETTO/m
2
/ 

 

BRUTO/m
2
/ 

  
 

  

Suteren (garaža) *271,67 *301,44 

Prizemlje 215,28 246,42 

I Sprat 235,84 268,87 

II Sprat 226,14 259,26 

III Sprat 232,20 265,62 

IV Sprat 222,07 259,26 

V Sprat 226,53 258,48 

Ukupno:  *271,67+1358,06 *301,44+1557,91 
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URBANISTIČKI PARAMETRI  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

*U prethodnoj tabeli dat je pregled urbanističkih parametara datih UT uslovima, tj DUP-om Budva Centar, za kompletnu UP 

20.14 (koja se sastoji od k.p. 2020/1, 2090/2 i 2091) kao i za lokaciju za gradnju koju čine k.p. 2090/1 i 2090/2.  Na idejno 

rešenje objekta sa kapacitetima sračunatim prema koeficijentima datim DUP-om postoji saglasnost glavnog  gradskog arhitekte 

broj 22-U-297/14 izdatog u Budvi 27.12.2019.godine. 

    S obzirom da je prema gradjevinskoj dozvoli br. 06-U-787/144 na k.p. 2091 dozvoljena gradnja objekta  bruto razvijene 

gradjevinske površine 1076,10m
2
(što je više nego što DUP dozvoljava za datu parcelu) ovim idejnim rešenjem obradjen je 

objekat za koji su urbanistički parametri dobijeni oduzimanjem BRGP iz pomenute gradjevinske dozvole od parametara za 

kompletnu UP 20.14, pa je na taj način dobijena maksimalna BRGP za gradnju na k.p. 2090/1 i 2090/2 od 1558.74m
2
. 

 

 

 

 

 

 

Odgovorni inženjer,  

 

_________________________ 

Marija Bliznakovski, dipl.inž.arh. 

 

 

 

 

 

 

URBANISTIČKI PARAMETRI 

ZA UP 20.14 PREMA PARCELACIJI PO 

DUP-u 

„Budva-centar“ 

 

* OSTVARENO 

u idejnom rešenju 

 

Površina parcele u m
2
 

  UP 20.14 
   k.p.2090/1 

+k.p.2090/2 
 k.p.2090/1+k.p.2090/2 

778,00      485,00 485,00 

BRGP ukupno u m
2
 2634,84     1639,30 1557,91 

Površina pod objektima u m
2
 467,74     291,00 268,87 

Indeks izgrađenosti 3,38 3,21 

Indeks zauzetosti 0,60 0,55 

Maksimalna spratnost P+5 G+P+5 
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3. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
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jun 2020.
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