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2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

 



 

 

 

 

TEHNIČKI OPIS 

za idejno rešenje HOTELA 5* G+P+10 

 

 

Investitor: FIFTH AVENUE INVESTMENTS LIMITED 

Lokacija:  dio UP br.12.1, blok br.12, DUP “BEČIĆI”, k.p. 1071/1 KO Bečići, Opština Budva 

 

 

Idejno rešenje hotela rađeno je na osnovu urbanističko-tehničkih i na osnovu Pravilnika o vrstama, 

minimalnim-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sl. list RCG br. 63/11 od decembra 

2011, 47/12, 8/15) i priloga Osnovni standardi za hotele sa 3***, 4**** i 5***** tako da ispunjava uslove 

za kategorizaciju od 5***** i 4****. 

 

Lokacija: 

 Novoprojektovani objekat se nalazi na delu UP br.12.1, blok br.12, DUP “Bečići”, koji sačinjava k.p 

1071/1 KO Bečići.  

   

 

 

 

Namena: 

 

 Na UP 12.1, blok br.12 DUP „Bečići“, planirana namena objekta je turistički objekat – hotel. 

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

CG br. 63/11) definisane su vrste i sadržaj ugostiteljskih objekata za pružanje usluge smještaja i usluge 

pripremanja i usluživanja hrane i pića – hotela“). 

 

Projektovan je hotel G+P+10 kategorije 5*.  

 

 

 

U podzemnoj etaži je projektovan prostor za garažiranje vozila, tako da se, uz parking mesta na samoj 

parceli, zadovolji potreban broj parking mesta. Pored garažnog prostora, u podzemnoj etaži je predviđen i 

potreban broj tehničkih prostorija i magacina, zatim garderobe, restoransku kuhinju. 

Nadzemne etaže su organizovane kao funkcionalne cjeline:  

 

Prizemlje – hol, recepcija, aperitiv bar, restoran, toaleti, kancelarije. 

 

 

Vertikalne komunikacije su rešene dvokrakim stepeništima i potrebnim brojem putničkih, servisnih, 

teretih i maloteretnih liftova. 

Svi obavezni sadržaji prema Pravilniku o vrstama, minimalnim-tehničkim uslovima i kategorizaciji 

ugostiteljskih objekata (Sl. list RCG br. 63/11 od decembra 2011, 47/12, 8/15), za kategorizaciju hotela 

5***** i 4****, projektovani su tako da zadovoljavaju potrebe kapaciteta sva tri hotela.  

  Prema zahtevu iz UT uslova, potrebe za parkiranjem rešene su u okviru parcele, upodzemnoj garaži i 

na parceli, prema Pravilniku o vrstama, minimalnim-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

(Sl. list RCG br. 63/11 od decembra 2011, 47/12, 8/15), za kategorizaciju hotela 5*****, i usklađene su sa 

stepenom motorizacije za grad Budva pa je broj parking mesta najmanje 20% od broja smeštajnih jediniica, 

tako da za 142 smeštajnih jedinica treba predvideti 29 parking mesta. Ukupno je predviđeno 33PM u garaži. 

Prema idejnom rešenju,  



 

 

 

 

 

 

Objekat je tako postavljen da poštuje zadate uslove regulacije, zadatu zonu gradnje i elemente 

nivelacije i regulacije zadate UT uslovima: 

"Kota prizemlja: na pretežno ravnom terenu – najviše do 1.20m iznad konačno nivelisanog i uređenog 

terena. Za objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota prizemlja može biti najviše 

1.50m iznad konačno nivelisanog i i uređenog terena najnižeg djela objekta.“ 

  

 

 

Pristup licima smanjene pokretljivosti: 

S obzirom da je ulaz u objekat na koti okolnog trotoara, pristup licima smanjene pokretljivosti je 

nesmetan i slobodan. Kretanje lica smanjene pokretljivosti unutar objekta takođe je nesmetano s obzirom 

na dimenzije hodnika dok je njihovo vertikalno kretanje omogućeno liftovima propisanih dimenzija prema 

članu 13, pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene 

pokretljivosti i lica sa invaliditetom. 

 

 

 

Prema obaveznim standardima za kategorizaciju ugostiteljskog objekta – hotela sa 5***** sledeći 

standardi se moraju ispoštovati: 

 

OBAVEZNI STANDARDI za 5*****  PROJEKTOVANO – HOTEL G+P+10 

Natkriveni dio za prilaz gostiju ostvareno 

Parking direktno ispred hotela ostvareno 

Broj parking mesta (20% smještajnih jedinica) – 29 parking 

mesta. 

 

Ostvareno 33 parking mesta u garaži  

Mjesta za sedenje u holu (City Hotel) 20%  

Za 72 smeštajnu jedinicu potrebno je 15 mesta. 
Ostvareno 20 mesta 

Recepcija i hol minimalna površina do 25 smj. Jedinica 

30m
2

, uvećano za 0,8m
2

 za svaku narednu smj. jedinicu 

=75,00m
2 

Ostvareno hol+ recepcija 91,50m
2  + 

16,40m
2   

Telefoni u svim sobama, direktno biranje, cenovnik ostvareno 

ADSL, utičnica u visini stola, WLAN u svim sobama ostvareno 

Broj WC kabina i pisoara / 170-350 mjesta: Odvojeni toaleti 

sa jednom WC kabinom i predprostorom za žene i jednom 

WC kabinom, pisoarom i predprostorom za muškarce 

Ostvareno  2 kabine i 2 pisoara i predprostor za 

muškarce i 3 kabine i predprostor za žene, i 1 

dodatna WC kabina za osobe smanjene 

pokretljivosti 

Minimalna veličina jednokrevetne sobe 

uključujući kupatila - 18m
2

 
1 jednokrevetna soba > 18m

2

 

Minimalna veličina dvokrevetne sobe 

uključujući kupatila - 25m
2

 
71 dvokrevetnih soba > 25m

2

 

Minimalna veličina hotelskih kupatila - 5,5m
2

 Sva kupatila > 5,5m
2

 

Minimalna veličina apartmana za 

smještaj 2-5 osoba - 55m
2

 
7 apartmana  > 55m

2

 



 

 

 

 

Minimalna veličina apartmana sa dve spavaće sobe is a 

najmanje jednim kupatilom za smještaj 4-7 osoba - 75m
2

 
2 apartmana  > 75m

2

 

Minimalni broj hotelskih apartmana  > 10% = 8.1 

apartmana 
Ostvareno 9 apartmana  

Standardi komfora sobe Ostvareno 

Hotelski restoran - najmanje 80% sjedećih mesta u odnosu 

na broj kreveta, (najmanje 1,80m
2

 po stolici)  

180 x 0,8 = 144,00 / 144mesta x 1,8 = min. 259.20m
2

 

Ostvareno ukupno 187 mesta - 338,00m
2

 

(1,8m
2

/stolici)  

Internacionalni restoran  Ostvareno 

Bistro Ostvareno 

Hotelski kafe bar Ostvareno  

Opremljen i profesionalno dizajniran kuhinjski blok mora biti 

najmanje površine 35-50% ukupne površine koju čine 

restoran i kuhinja zajedno. 

Kuhinjski blok površine 220,87m
2

 = 39,5% ukupne 

površine 338,00+220,87=558,87m
2

 

Najmanje 2 lifta za 51-100 smještajnih jedinica 
Ostvareno 3 lifta, 2 za goste i 1 za 

osoblje(servisni), kao i 1 maloteretni lift za hranu, 

svi kroz sve etaže objekta. 

Lift za osoblje za više od 25 smještajnih jedinica 

Lift za hranu za više od 50 smještajnih jedinica 

 

 

 

                                              

Spoljna obrada: 

 

Fasada objekta je jednim svojim delom obložena pločama od  prirodnog kamena debljine 3-5cm iz 

lokalnih majdana. Venci i detalji na fasadi su izvedeni od prirodnog profilisanog kamena. Ostatak fasade je 

projektovan u Demit sistemu. 

Spoljna vrata i prozori su od AL bravarije eloksirane u boji drveta.  

Ograde na terasama su  delu od kovanog gvožđa.  

Podovi na svim terasama se oblažu klinker keramikom i izoluju kondorom. 

Krov objekta je ravan neprohodan. 

 

 

 

Unutrašnja obrada: 

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

poludisperzijom u bijeloj boji. U kupatilima  je predviđeno oblaganje zidova keramičkim pločicama do plafona. 

U svim  prostorijama predviđena je keramika  kao završna podna obloga, osim u apartamanu na petom spratu 

gde se  podovi dnevne sobe i spavaćih soba oblažu parketom. Sva unutrašnja stolarija je od punog drveta – 

hrastovina I klase. Unutrašnja obrada biće bliže definisana projektom enterijera hotela. 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

URBANISTIČKI PARAMETRI  

 

    

 

 

OBRAČUN POVRŠINA – FAZA I 

 

 

         ETAŽA BRUTO 

GARAŽA* 1598,50 

PRIZEMLJE 996,90 

I  SPRAT 1280,00 

I I  SPRAT 1280,00 

I I I  SPRAT 1280,00 

IV SPRAT 908,20 

V SPRAT 908,20 

VI SPRAT 908,20 

VII  SPRAT 908,20 

VII I SPRAT 908,20 

IX SPRAT 908,20 

X SPRAT 908,20 

           UKUPNO  1598,50+11194,30 

 

*ne ulazi u obračun BRGP 

Odgovorni inženjer,  

 

__________________________ 

Marija Bliznakovski, dipl.inž.arh. 

 
 

URBANISTIČKI 

POKAZATELJI 

Površina dela UP 

12.1 

Površina pod 

objektima 
Spratnost BRGP 

PRIPADAJUĆI KAPACITETI  

PREMA UTU 
2488,00m

2

 1492,80m
2

 G+P+10 11196,00m
2

 

Idejno rešenje 2488,00m
2

 1280,00m
2

 G+P+10 11194,30m
2
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