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Dokument o registraciji

TRG SUNCA BR.4 BUDVA

5 - 0934415 / 001

Datum zaključivanja ugovora:

Datum donošenja Statuta:

Adresa glavnog mjesta
poslovanja:

Adresa za prijem službene pošte:

Pretežna djelatnost:

TRG SUNCA BR.4 BUDVA

Adresa sjedišta: TRG SUNCA BR.4 BUDVA

7112 Inženjerske djelatnosti i tehnicko savjetovanje

Skraćeni naziv:

Registarski broj

Telefon:

eMail:

ARTEMIDUS DOO BUDVA

Broj važeće registracije:

Datum registracije: 31.07.2020.

27.07.2020.

27.07.2020.

ARTEMIDUS

Strani

Privatna

1,00 (Novčani 1,00, nenovčani 0,00 )Upisani kapital:

Porijeklo kapitala:

Oblik svojine:

Obavljanje spoljno-trgovinskog poslovanja:

03319474

/001

DA

info@umbrellamontenegro.com

+38269345859

PIB:

Web adresa:

OSNIVAČI:

Lični podatak zaštićen zakonom  100%

JELENA LAZIĆ  - JBMG/Broj Pasoša zaštićeni zakonom

Udio: Adresa:

Uloga: Osnivač

1/2



LICA U DRUŠTVU:

POJEDINAČNO (  )

Izvršni direktor

Adresa:

Uloga:

Ovlašćen da djeluje:

JELENA LAZIĆ - JMBG/Broj Pasoša zaštićen zakonom

Lični podatak zaštićen zakonom  

Ovlašćenja u prometu: Neograničeno  (  )

  

 

2/2
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Urbanističko - tehnički uslovi    
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02 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

 
 Tehnički opis 
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TEHNIČKI OPIS 

 
uz idejno rešenje – APARTMANSKOG OBJEKTA G+S+P+1 – dva objekta, 

na UP 17, LSL "Katun- Donje selo Reževići", k.p.2724/1 KO Reževići 1, Opština 
Budva 
 

 
INVESTITOR: VERENCHIKOV Anatoly 
LOKACIJA:  UP 17, LSL "Katun- Donje selo Reževići", k.p.2724/1, KO Reževići 1, 

Opština Budva 
 
 

UVODNE NAPOMENE: 

Predmetna lokacija za apartmanski objekat se nalazi na urbanističkoj parceli UP 17 u zahvatu 

Lokalne studije lokacije „Katun-Donje selo Reževići“ u opštini Budva. Prema LSL-u „Katun-Donje 

selo Reževići“, na navedenoj urbanističkoj parceli, određena je namjena stanovanje manje gustine u 

zoni nove izgradnje sa višeporodičnim stanovanjem– zona S – rezidencijalni, jednoporodični, 

višeporodični i višestambeni objekti i gradske vile. Na osnovu mogućnosti urbanističke parcele na 

datoj lokaciji projektovana su dva apartmanska objekta – sa 12 stambenih jedinica i garažom u suterenu 

(6 apartmanskih jedinica u objektu 1 i 6 apartmanskih jedinica u objektu 2). „Stanovanje manje gustine 

u zoni nove izgradnje sa višeporodičnim stanovanjem podrazumjeva broj stanova u objektu od 4 do 6, 

pri čemu se i turistički apartman smatra stambenom jedinicom.“ stoji navedeno u UT uslovima. 

 Idejno rešenje je urađeno na osnovu: 

- Projektnog zadatka investitora 

- Urbanističko-tehničkih uslova za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju dva 

objekta Su+P+1 izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj u Opštini 

Budva br. 06-061-1638/3 od 23.01.2020. 

- Geodetske podloge koju je izradio „GeoIN“ br. 02-3966/3 182/19 od 25.12.2019 

- Prirodni i stvoreni uslovi na parceli, pravila o građenju i važeći zakonski akti i tehnički 

propisi. 

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.  
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LOKACIJA OBJEKTA      

 

Objekat je projektovan na UP 17 LSL „Katun-Donje selo Reževići“, k.p. 2724/1 KO Reževići 

1. Površina UP 17 data UT uslovima je 1272,79 m2. Prema Elaboratu parcelacije po LSL-u UP 17 se 

sastoji samo od kp 2724/1 KO Reževići 1 i površina kp 2724/1  KO Reževići 1 je 1265 m2, te se ova 

površina uzima za obračun urbanističkih parametara. 

 

Lokacija je okružena postojećim objektima samo sa jugoistočne strane - tri turističke vile 

spratnosti G+P+1 koje nisu legalizovane. Sa zadnje strane je magistralni put E 65, prema kome je 

postavljena zaštitna zona zelenila. Na dijelu urbanističke parcele (dio uz magistralu) u grafičkom 

prikazu karte 14 – Namjena objekata i površina ucrtan je zaštićeni pejzaž – masline (ZK). Obilaskom 

lokacije utvrđeno je da se masline nalaze u zoni zaštitnog zelenog pojasa uz magistralu, koja je ovim 

projektom ispoštovana, te se masline čuvaju u postojećoj formi. 

Predmetna urbanistička parcela se nalazi u trasi koridora saobraćajnica (magistralni put) u 

obuhvatu PPPNOP, ali je u UT uslovima navedeno. „u stavu 8 istog člana Zakona o putevima navedeno 

je da se odredbe iz stava 1 do 7 ne odnose na dio javnog puta koji prolazi kroz naseljeno mjesto, ako 

je izgrađen kao gradska ulica ili ako je detaljnim planom predviđen da se izgradi kao gradska ulica.“  

Predmetni objekti su postavljeni u centralnom dijelu parcele i u potpunosti poštuju zadate 

građevinske linije (glavna građevinska linija  prema jugoistočnoj ulici je postavljena na 1,5m od 

granice UP, bočna građevinska linija prema susjedu postavljena na 2,5 m od granice urbanističke 

parcele i zadnja građevinska linija postavljena na 5,18-6,7 m od granice urbanističke parcele. 

Podzemna GL postavljena je na regulacionoj liniji i na liniji sa susjedom.). Objekat prelazi bočnu 

građevinsku liniju prema UP 16  ( kp 2722 KO Reževići 1) koja je u vlasništvu investitora i za šta 

postoji zakonom propisana saglasnost.  

Uvidom u Elaborat parcelacije po LSL-u „Katun-Donje selo Reževići“ za k.p. 2724/1 KO 

Reževići 1 (koji je izradio „GeoIN“ br. 02-3966/3 182/19 od 25.12.2019) UP 17 se sastoji samo od k.p. 

2724/1 KO Reževići 1 i površine je 1265 m2. Pošto postoji neslaganje izmedju površine date UT 

uslovima i Elaborata o parcelaciji, kao merodavna se uzima površina prema Elaboratu o parcelaciji, 

1265 m2, na osnovu koje su proračunati sledeći urbanistički parametri:  

površina pod objektom: 290,95 m2,  

BRGP: 885,50 m2,  

koeficijent zauzetosti:0,23,  

koeficijent izgrađenosti: 0,70.  
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Maksimalna spratnost objekta data UT uslovima je Su+P+1 a u suterenu smjestiti garaže, uz 

ograničenje da je kota prizemlja na terenu u većem nagibu „ u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi 

najviše 3,50m iznad kote konačno nivelisanog i uređenog terena najnižeg dijela objekta“. U UT 

uslovima stoji navedeno: „Kod velikih nagiba mogu se javiti i više suterenskih etaža, a sljeme krova u 

nagibu ne može biti visočije od 12,5m.“. Projektom je predviđena potpuno ukopana garaža i suteren u 

kojem su smještene apartmanske jedinice, te se isti računa u BRGP. 

Nisu data ograničenja u pogledu gabarita garaže, te ista može zauzimati 100% urbanističke 

parcele.  

Prema izdatim UT uslovima str.5  „ꞏKrovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivači adekvatni 

nagibu, koji iznosi 18º -23⁰ , ili su ravni prohodni odnosno neprohodni krovovi (Poglavlje 6.5, stav 

3, str.26)“. Prema zahtjevu investitora, projektom je predviđen neprohodan ravan krov sa svim 

neophodnim slojevima termo i hidroizolacije.  

Teren je kaskadiran i u nagibu prema jugozapadu – 9%. Apsolutna kota najvišeg dijela parcele 

je +149,10 m n.v., a aposlutna kota najnižeg dijela parcele je +144,80 m n.v.  

Uvidom u List nepokretnosti br. 559 na kp 2724 postoji prizemni objekat – poslovna zgrada u 

privredi površine 367 m2, koji je predviđen za rušenje. 

Novoprojektovani objekat je postavljen u centralnom dijelu parcele. Pristupna saobraćajnica 

predviđena LSL-om tangira UP 17 sa jugoistočne strane. U UT uslovima je naznačeno: “Planirana 

nivelacija terena određena je u odnosu na postojeću nivelaciju ulične mreže (koja je u ovom području 

neznatna), pa se planirana nivelacija prilagođava  konfiguraciji terena i važećim propisima za 

projektovanje saobraćajnica.“ Projektom je predviđeno da pristup garaži bude sa postojeće 

saobraćajnice - kota +145,50 m n.v. Saobraćajnica trenutno ima konekciju sa magistralnim putem E65. 

što je LSL-om ukinuto već je predviđena okretnica. LSL-om nije definisana kota okretnice.  

 

ARHITEKTONSKO RJEŠENJE I DISPOZICIJA OBJEKTA 

Arhitektonsko rješenje: 

Zbog pravilnog skoro parvougaonog oblika urbanističke parcele i zadatih građevinskih linija, 

objekat je projektovan u formi dva kubusa spojena na nivou garaže. Objekat je jednostavnih proporcija 

i forme. Atraktivnost prednje (jugozapadne) fasade prema moru je postignuta uvlačenjem ili konzolnim 

ispuštanjem terasa. Osnovna smjernica u oblikovanja objekta bila je da se objekat vizuelno integriše u 

postojeću arhitekturu šire zone, uz moderne, savremene elemente. U oblikovanju objekata šire zone 

uočeno je kamena obloga fasada lokalnim kamenom i veliki otvori na fasadi ka moru. Ovakvo 

arhitektonsko oblikovanje dato je i smjernicama LSL-a koje su projektom ispoštovane. Prema UT 
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uslovima „Fasada je od lokalnog kamena slaganog u horizontalne redove visine od 16-23cm s vidljivim 

fugama u boji kamena. Malterisane površine koristiti na dijelovima fasada koje nisu direktno vidljive 

(ispod pergole npr.). Boje na malterisanim dijelovima fasade su prigušene, srodne bojama iz prirode 

kao što su siva, bež. Isključuje se primjena bijele boje.“. 

Fasada objekta je prekriven kamenim pločama. Fasadne površine oblažu se pločama od 

prirodnog kamena – slaganog u horizontalne redove visine 16-23 cm sa vidljivim fugama u boji 

kamena. Projektant je odabrao da primjeni dva načina obrade kamenih ploča – kamenu bunju i glatke 

ravne kamene ploče, jer obrada nije strikto definisana UT uslovima. Površina fasade obložene 

kamenim pločama je oko 755,00 m2. 

 

 

 

Funkcionalno rješenje: 

- Garaža (nivo -5,30 / +143,60 m n.v.): Prema projektnom zadatku, garaža je 

projektovana tako da se istoj pristupa rampom sa jugoistočne saobraćajnice. Rampa je 

propisanog nagiba 14% i širine koja je potrebna za menevrisanje vozilom. Time se dobija 

ukopana etaža. Spratna visina garaže je 2,6m i ona je propisana UT uslovima. U garaži 

je projektovano parkiranje 14 vozila. Na terenu je projektovano još 3 PM. Ukupan 

ostvareni broj garažnih/parking mjesta je 17. UT uslovima je zadat normativ od 1,5 

PM/GM po apartmanu 60 m2. Objekat ima 11 apartmanskih jedinica površine 642,18 m2, 

te je potreban broj parking mjesta 11 prema normativu u odnosu na površinu apartmana, 

te su projektom ispunjeni uslovi za parkiranje. Obrada parking mesta je prema UT 

uslovima takva da treba obezbjediti maksimalno ozelenjavanje. Projektom je predviđeno 

zasenčenje otvorenih parking mesta pomoću drvene pergole sa dekorativnim 

puzavicama, a parterno uređenje je zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava). 

U nivou garaže je predviđena vertikalna komunikacija sa višim etažama – dva centralna 

jednokraka stepeništa za objekat 1 i 2 i  sa neophodnim PP prostorom. Takođe, za potrebe 

oba objekta je predviđena tehnička prostorija za grijanje i hlađenje i za smještaj bazenske 

tehnike. Prema UT uslovima podzemne etaže koje se koriste za garažiranje ne ulaze u 

obračun BGP. 

Dubina iskopa je 3,30 m. 

 

-  
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- Suteren (nivo -2,60 / +146,20 m n.v.): suteren je ukopan za 2/3 visine etaže. U njemu 

su smještene po dvije apartmanske jedineice po objektu (ukupno 4 apartmanske 

jedinice). Svaka jedinica sadrži: ulazni hodnik, dnevnu zonu, dvije spavaće sobe i 

kupatilo. Dnevna zona i spavaće sobe su orjentisane ka moru. Suteren je unutrašnjiom 

vertikalnom komunikacijom (dvokrako stepenište) povezan sa ostalim etažama. 

- Prizemlje (nivo +0,00 / +148,80 m n.v.): Kota prizemlja je podignuta na 2,2 m od kote 

okolnog terena nivoa garaže, što je dozvoljeno UT uslovima („za objekte sa podrumskim 

ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja na terenu u većem nagibu 

može biti najviše 3,50 m iznad kote konačno nivelisanog i uređenog terena“). Prema 

projektnom zadatku, na nivou prizemlja projektom je predviđeno 4 apartmanskih 

jedinica (2 u objektu 1 i 2 u objektu 2): 2 dvosobna apartmana u objektu 1 i 2. Dvosoban 

apartman sadrži: dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom, kupatilo i dvije spavaće sobe 

i terasu. Glavni ulaz je predviđen sa zadnje - sjeveroistočne strane. Pristup je bez rampe. 

Iz ulaznog hola se pristupa hodniku širine 115 cm iz koga se pristupa stepeništu kojim je 

ostvarena komunikacija sa višim etažam. Spratna visina prizemlja je 3m. 

 

- Sprat 1 (nivo +3,00  / + 151,80 m n.v.): Objekat 1 i objekat 2 sadrže po 2 apartmana na 

nivou 1 i to 1 jednosoban i 1 dvosoban apartman. Ukupno 4 apartmanskih jedinica. 

Jednosoban apartman sadrži: dnevnu zonu sa kuhinjom i trpezarijom, kupatilo, 1 spavaću 

sobu i terasu. Dvosoban apartman sadrži: dnevnu zonu sa kuhinjom i trpezarijom, 

kupatilo, 2 spavaće sobe i terasu. Spratna visina je 3m. Hodnik je širine 1,15m i prirodno 

ventilisan na nivou krovne kućice. 

 

 

Na nivou neprohodnog ravnog krova projektovan je izlaz na krov – krovna kućica uz 

koju su smješteni solarni kolektori. Neohodan broj, tip i dimenzije solarnih panela biće 

obračunate posebnim Elaboratom. Krov je ravan pokriven neophodnom hidro i 

termoizolacijom i zaštitnim slojevima.  

 

Objekat ima bruto površinu 883,89 m2 i manje od 4 nadzemne etaže, te prema UT 

uslovima nije potrebno prije izrade tehničke dokumentacije izraditi Projekat osnovnih 

geoloških istraživanja tla za predmetnu lokaciju.  
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Objekat 1 sadrži 6 apartmanskih jedinica, i objekat 2 sadrži 6 apartmanskih jedinica, te 

prema UT uslovima nije potrebno predvidjeti jedinice za nesmetan pristup, kretanje, boravak i 

rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (član 6. Pravilnika: „Stambeni i 

stambeno-poslovni objekti, u smislu ovog pravilnika su objekti sa deset i više stanova 

namjenjeni za stanovanje i stambene ili poslovne svrhe.“).  

 Prema uslovima za odvoženje čvrstog otpada na parceli je postavljen prostor za 

kontejner za smeće - niša uz pristupnu saobraćajnicu sa padom 5% prema saobraćajnici i 

izolovan zidanom ogradom visine 1,5m. 

 

Ukupna visina objekta je 11,10 m mjereno od konačno nivelisanog i uređenog terena 

najnižeg djela objekta do gornje ivice krovnog vijenca, čime su ispunjeni zadati UT uslovi 

(maksimalna visina objekta prema UT uslovima je 12,5m). Visina vijenca krovne kućice ne 

smije biti viša od 3,5m mjereno od vjenca neprohodnog ravnog krova. Projektom je predviđeno 

da visina izmedju vjenca neprohodnog ravnog krova i krovne kućice bude 2,4 m.  
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ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Prilikom projektovanja korišćeni su kvalitetni materijali koji su u lokalnom duhu, koji se već 

koriste na tržištu i koji su lako dostupni u zemlji ili regionu. Izabrani materijali omogućavaju kvalitetno 

i trajno funkcionisanje objekta. Objekat je zamišljen kao objekat jednostavne arhitekture čistih i 

jednostavnih formi, karakterističan za gradski prostor mediteranskog karaktera, sa staklenim 

površinama okrenutim ka moru ali i sa potrebnim uvlačenjem istih od spoljne ivice radi formiranja 

terasa ili konzolnim ispustima čime se dobija potrebno zasjenčenje od direktnih uticaja sunčeve 

svijetlosti. Na fasadi su primjenjene boje karakteristične za mediteranski ambijent – lokalni kamen u 

sivo-bež tonu. 

 

Osnovni materijali i oblikovni elementi fasade dati su u sledećem pregledu.  

1) Fasada – nivo garaže: lokalni kamen u bunjastoj obradi, ostale etaže -  kamena obloga- glatka 

obrada na većem dijelu fasade preko termoizolacije i bunjasta obrada u zadnjem dijelu objekta.  

2) Ograde na terasama – staklena ograda u kombinaciji sa punim AB dijelovima 

3) Fasadna bravarija – UT uslovi definišu i boju stolarije i bravarije. „Za stolariju koja je 

obavezna, koristiti primorske boje,morsko plavu,maslinastu zelenu ili u boji prirodnog drveta“. 

Spoljna vrata i prozori i su od aluminijumske bravarije sa žaluzinama kao zaštitom od sunca u 

boji drveta. 

4) Krov – ravan krov prekriven propisanom TI i HI i zaštitnim slojevima 

5) Plafoni balkona i terasa – spuštene gips-kartonske ploče 

6) Podovi terasa - Podovi na svim terasama se oblažu kamenim pločama i izoluju kondorom. 

      
 

Zidovi  

Svi armirano betonski zidovi se izvode u glatkoj oplati tako da su u završnoj obradi gletovani, 

poligitom za prihvatanje završne obrade – boje (u garaži, stepenišnim prostorima i zajedničkim 

hodnicima, ograde, žardinjere).  

Fasadni zidovi su AB zid (d=20cm ) ili zidani zid (Wienerberger blok d=20cm), termoizolacija 

d=5cm i različita završna obrada u zavisnosti od pozicije. Za završnu obradu predviđeni su: lokalni 

kamen, fasadni malter + fasadna boja sve u zavisnosti od pozicije. Ploče od tvrde mineralne vune se 

koriste za oblaganje spoljnih plafona (erkera). 

Unutrašnji zidovi garaže su AB zidovi d=20, zidovi od giter bloka debljine 20cm, zavisno od 

pozicije u konstrukciji objekta, obrađeni i izolovani prema uslovima termičke i zvučne zaštite.  
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Pregradni zidovi projektovani su od AB d= 20cm i od giter blokova (Wienerberger) d=20cm 

obostrano malterisani cementnim malterom i izolovani i kao takvi ispunjavaju zahtevane standarde i 

uslove iz elaborata građevinske fizike. Zidovi koji obezbedjuju vertikalne komunikacije i instalacione 

šahtove su od AB, d=20cm. U zavisnosti od pozicije u prostoru finalno su obradjeni cementnim 

malterom ili izolovani i obloženi gipsom u svemu u skladu sa zahtevima građevinske fizike.  

Svi pregradni zidovi unutar soba projektovani su od blokova debljine 10 cm (Wienerberger). 

Za zidove unutar tuš kabina i iznad kada predviđene su vodootporne cementne ploče.  

Ugradjena sanitarna oprema i njihovi odvodi su zatvoreni unutar instalacionih zidova od 

vlagootpornih gipsanih ploča, a u kupatilima od vodootpornih cementnih ploča. Svi pregradni zidovi 

su projektovani tako da na datoj poziciji zadovoljavaju sve potrebne standarde i pruže potreban nivo 

protivpožarne, sanitarno higijenske, termičke i zvučne zaštite. Završna obrada zidova je različita, u 

zavisnosti od njihove pozicije. 

 

Fasadna bravarija i stolarija  

Fasadni prozori i vrata apartmana projektovani su da budu od aluminijumskih profila (shodno 

boji i obradi fasade na kojoj se nalazi) sa termoizolujućim nisko emisionim staklom, punjenim 

argonom, koeficijenti: ug=1,0 dok je koeficient rama uf=1,4-2,3. Ukupan koeficijent elementa uw≤1,6 

W/(m2K). Boje stolarije i stakala su u boji drveta, prema UT uslovima. Spoljašnja vrata su 

aluminijumska.  

Sva vrata su opremljena sistemom za zaključavanje. Kontinualan nivo termoizolacije u 

štokovima, krilima i ispunama, ostvaren uz pomoć izolacionih traka u ravni žleba. Mogućnosti samog 

sistema u pogledu dopuštenih dimenzija krila, njihovih težina i debljina ispune za krila i fiksne pozicije 

navedeni su u tehničkoj dokumentaciji proizvođača sistema. Izolacija zvuka prenošenog vazduhom 

treba da bude u skladu sa standardom DIN EN 20140-3. Dihtunzi su EPDM kvaliteta. Kontinualno su 

postavljeni unutrašnji i spoljašnji dihtunzi na staklu. Okov je sistemski, otvaranje po specifikaciji i 

sistemski po tehničkoj dokumentaciji proizvodjaca.  

Zastakljivanje termoizolujućim staklom predvidjeno je u cilju smanjenja troškova tokom 

eksploatacije objekta. Ukupan koeficijent elementa mora biti uw≤1,6 W/(m2K). Otvaranje prozora i 

balkonskih vrata je po horizontalnim klizačima ili preko šarki pod uglom od 90º ili 180º. Projektovan 

je odgovarajući sistem zvučne i hidro izolacije na spoju vrata i rama (ugradjeni su zaptivka i izolacione 

trake). Sva spoljašnja vrata imaju razradjen detalj praga sa adekvatnom zaštitom od kiše i drugih 

klimatskih uticaja u skladu sa najvišim JUS standardom (''D'').  
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Nijansa i vrsta farbe za sva unutrašnja i spoljašnja vrata definisana je i specificirana nakog što je 

koordinisana i usaglašena sa investitorom.  

Sva protivpožarna i protivdimna vrata moraju imati odgovarajući atest.  

Sva stolarija mora ispunjavati Zakonom propisane standarde kao i da poseduje sistemsku 

garanciju proizvođača a sve u skladu prema EN normama. 

Sva aluminarija mora ispunjavati Zakonom propisane standarde kao I da poseduje sistemsku 

garanciju proizvođača a sve u skladu prema EN normama. 

 

Ograde na terasama  

Ograda je zidana sa elementima od staklenih panela. Gotovi elementi se iz radionice 

transportuju i montiraju na licu mesta. Visina ograde je u skladu sa ostalim elementima fasade i 

važećim standardima i propisima. Sve ograde moraju da poseduje sistemsku garanciju proizvođača a 

sve u skladu prema EN normama.  

 

Bravarija  

Ograde unutrašnjeg stepeništa su od INOX. 

Projektom su predviđene žaluzine od aluminijumskih profila kao zaštita od sunca u boji drveta.  

 

Unutrašnja stolarija  

Za ulazna vrata u apartmane predvidjena su vrata sa dovratnikom od masiva, krilo kao 

kombinacija hrastovog masiva sa ispunom od špera i profilisanog masiva, bojeno u odgovarajućem 

tonu. Odgovarajuća sigurnosna ili protivpožarna vrata i okov specificirani su u skladu sa lokalnim 

propisima i standardima.  

Stolarija unutar apartmana projektovana je sa drvenim ramom, a krila vrata projektovana su u 

kombinaciji hrastovog masiva i vodootpornih MDF ploča, kao i profilisanog masiva. Sva stolarija je 

projektovana tako da bude farbana u boji i tonu u skladu sa zahtjevom investitora. Sva stolarija u 

kupatilima, kao i kuhinjski elementi, projektovani su od vodootpornog drvenog kompozitnog 

materijala i zaštićeni korišćenjem adekvatnog zaptivnog materijala i boje. 

 

Završna obrada zidova, plafona i podova  

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

u beloj boji. Gipsani zidovi i obloge završno su gletovani pa bojeni kvalitetnim bojama. Slojevi podova 
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su projektovani tako da na datoj poziciji zadovolje sve potrebne funkcionalne i estetske standarde i 

kriterijume i pruže potreban nivo protivpožarne, sanitarno-higijenske, termičke i zvučne zaštite. 

 

 

 

KONSTRUKCIJA OBJEKTA I OBRADA OBJEKTA 

 

Objekat je projektovan kao objekat sa jednom suterenskom i dvije nadzemne etaže i ravnim 

krovom. Vertikalni konstruktivni elementi su AB stubovi i AB zidovi. Bočna stabilnost objekta 

obezbeđena je kombinovanim sistemom armiranobetonskih zidova i stubova koji sa gredama čine 

prostornu ramovsku konstrukciju. Armirano betonsko stepenište povezuje sve etaže do krova. AB 

ploče su projektovane tako da prihvate sva vertikalna opterećenja kojima su izložene i učestvuju u 

zajedničkom radu sa vertikalnim nosećim elementima u raznim slučajevima opterećenja. Temeljenje 

objekta je predviđeno temeljnom pločom. 
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UREĐENJE TERENA 

 

Ukupna površina dijela urbanističke parcele je 1265 m2. Teren je u nagibu ka moru, 

jugozapadne orijentacije. Ne postoji uslov za obaveznu površinu pod zelenilom. 

Građevinskim linijama je definisana zona za građenje sa definisanim gabaritom i pozicijom 

objekta na urbanističkoj parceli. Na terenu postoje masline koje se projektom čuvaju u postojećoj formi 

i na postojećem lokalitetu (zaštitna zelena zona uz magistralu).  

Pristup garaži je ostvaren sa jugoistočne strane pomoću rampe. Uz rampu je projektovana 

žardinjera sa mediteranskim biljem i dekorativnim puzavicama. Na otvorenom parkingu pergola 

natkriva prostor za automobile sa kivijem ili drugim puzavicama karakterističnim za prostor 

Mediterana. Prema susjedu je ograda rješena kao žardinjera sa planiranom sadnjom autohtonih biljnih 

vrsta sa žbunastim zasadima različitog kolorita i habitusa, perenama i dekorativnim puzavicama 

rješenim u tri novoa. 

Veća površina dvorišta koje čini krov garaže je rješena u formi travnjaka sa minimalnom 

visinom supstrata 40 cm i neophodnim slojevima za drenažu uz sadnju biljnih vrsta koje imaju plitak i 

razgranat korenov sistem. Ovakav tip ozelenjavanja – zeleni krovovi, predviđeni su i na nivou 

neprohodnog ravnog krova. 

Predviđeno je i vertikalno ozelenjavanje, u skladu sa UT uslovima - planirano je puštanje 

puzavica preko kaskada. 

Pošto je teren u padu, prema preporukama LSL-a, slobodne i zelene površine su urađene po 

uzoru na stare vrtove – podzide sa oblogom od kamena i otvorima za drenažu. 

Popločavanje partera je pomoću kamenih ploča i prefabrikovanim elementima beton-trava na 

prostoru parkinga. 

Pejsažno uređenje kompleksa pažljivo je uklopljeno u arhitektonsku formu na svim nivoima, 

kako bi se obezbedili prijatni prostori za sve korisnike.  

 

Ogradjivanje 

Prema UT uslovima parcele se mogu ograđivati zidanom ogradom od 0,90m (računajući od 

kote trotoara) ili transpartenom ogradom do visine 1,40 m. Prema jugoistočnoj saobraćajnici (jer pad i 

nivelete nisu konačno određene) projektom nije predviđena ograda. Prema jugozapadnom susjedu i 

prema magistrali predviđena je zidana ograda visine 0,9m i transparentna ograda od kovanog gvožđa 
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do visine 1,4 m od kote trotoara / od kote nivoa susjedne parcele. Prema kp 2722 KO Reževići 1 (koja 

je u vlasništvu investitora) predviđena je zidana ograda visine 0,9 m. 
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INSTALACIJE 

 

U objektu su predviđeni sledeći instalacioni sistemi koji će biti obrađeni Glavnim projektom:  

 

Elektroenergetske instalacije  

U objektu su predviđene sledeće elektroenergetske instalacije:  

▪ Instalacija osvetljenja  

▪ Instalacija utičnica i tehnoloških priključaka u objektu  

▪ Napajanje hidro i termotehničkih potrošača  

▪ Napajanje telekomunikacionih i sistema tehničke zaštite  

▪ Sistem kućne automatike  

▪ Zaštita od indirektnog dodira  

▪ Dizel električni agregat  

▪ Instalacija gromobrana i uzemljenja.  

 

Telekomunikacioni i signalni sistemi  

Za predmetni objekat, predviđene su sledeće telekomunikacione i signalne inastalacije:  

▪ Protivprovalni sistem  

▪ Strukturni kablovski sistem (SKS)  

▪ Sistem za prijem i distribuciju RTV signala  

▪ Video-interfonski sistem  

▪ Sistem video nadzora (IP CCTV).  

 

Vodovod i kanalizacija  

U objektu su predviđene slijedeće instalacije vodovoda i kanalizacije:  

▪ Fekalna kanalizacija  

▪ Vodovod sanitarne vode  

▪ Atmosferska kanalizacija  

▪ Sanitarna oprema  

▪ Sistem za navodnjavanje.  

 

Termotehničke instalacije  
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Projekat termotehničkih instalacija predvideo je lokalne freonske sisteme klimatizacije nezavisnih 

funkcionalnih sistema u okviru objekta UP8-18, UP8-20 i UP8-22 i to u apartmanima, zatim sisteme 

ventailacije kuhinja, kupatila po apartmanima kao i energetski blok za pripremu tople vode za 

podmirivanje energetskih potreba. Detaljno pobrojano projektom termotehničkih instalacija predviđeni 

su sledeći sistemi:  

▪ Sistem hlađenja stambenih jedinica „multi-split“ ili „mini VRV“ sistemima – svaka funkcionalna 

celina po jedna spoljna jedinica i vise unutrasnjih jedinica kanalskog tipa  

▪ Sistem grejanja parapetnim elektro radijatorima  

▪ Sistem grejanja kupatila podnim električnim grejanjem  

▪ Lokalna odsisna ventilacija svih sanitarnih čvorova i kuhinja koji nemaju prozore 
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KAPACITETI: 

 

Tabela sa obračunom zadatih urbanističkih parametara za lokaciju UP 17 LSL "Katun- Donje 

selo Reževići", k.p.2724/1, KO Reževići 1, Opština Budva 

DEFINISANO UT USLOVIMA (namjena S, spratnost S+P+1, indeks izgrađenosti 0.7, indeks zauzetosti 0.23) 

  površina UP (m2) max BRGP (m2) max zauzetost (m2) 

UP 17 1265 885,50 290,95 

        

ukupno 1265 885,50 290,95 

 

NAPOMENA: Podzemne etaže koje se koriste za garažiranje ne ulaze u obračun BGP. 

 

Uporedna tabela zbirnih zadatih i ostvarenih kapaciteta za parcelu UP 17 LSL "Katun- Donje 

selo Reževići", k.p.2724/1, KO Reževići 1, Opština Budva. 

 

URBANISTIČKI PARAMETRI 

  definisano UT uslovima ostvareno prema Idejnom rješenju 

    GLAVNI OBJEKAT 

urbanistička parcela UP 17 UP 17 

namjena S - stanovanje manje gustine S - stanovanje manje gustine 

površina parcele 1265 1265 

indeks zauzetosti 0,23 0,23 

indeks izgrađenosti 0,70 0,70 

maksimalna površina prizemlja 290,95 288,16 

maksimalna BRGP 885,50 883,89 

maksimalno dozvoljena spratnost S+P+1 G+S+P+1 

PARKING 
 

stambena izgradnja 1PM/apartman 60 m2   
 

ukupan potreban broj PM 11 PM   
 

ostvaren broj PM 17   
 

garaža 14 GM   
 

parkiranje na UP 3 PM   
 

ukupno: 17 GM/PM   
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03 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

 

 Elaborat parcelacije po DUP-u 
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