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TEHNIČKI OPIS
 

UZ IDEJNO RJEŠENJE  OBJEKTA-TURISTIČKI APARTMANI  Po+P+4

INVESTITOR: BEČIĆ PREDRAG I  IRIĆ RANKO

            Uvod

Idejno rješenje  je   izrađeno  na osnovu urbanističko -  tehničkih  uslova,   važećih  Zakona,

tehničkih propisa i normativa za projektovanje i izvođenje ove vrste objekata.

Polazne osnove za izradu idejnog  rješenja: 

Urbanističko tehnički uslovi  broj 06-061-1872/2 izdati  od strane Sekretarijata za  prostorno

planiranje i održivi razvoj Opštine Budva od 13.10.2017. godine.   

Projektni zadatak investitora od aprila 2018 godine.

Lokacija

Urbanističko-tehničkim uslovima predviđena je gradnja stambenog objekta, dok je tekstualnim

dijelom DUP-a Bečići, ostavljena mogućnost izgradnje turističkih apartmana. Iz tog razloga je prema

želji  investitora,  na   k.p.  486  i  k.p  487 KO Bečići,  na  dijelu  UP 107.1  DUP Bečići  predviđena

izgradnja turističkih apartmana. Dio U.P 107.1 na kom će se graditi objekat, se sastoji od k.p 486 i k.p.

487 KO Bečići koje u cijelosti pripadaju dijelu U.P. 107.1. ukupne su površine 1101m2. Urbanistička

parcela 107.1,  u cijelosti je površine 6681.04m², i nepravilnog je oblika sa širinom fronta cca 40 m

prema moru. Saobraćajnica je planirana uz sjevernu granicu urbanističke parcele, a do dijela parcele

koja pripada ovom investitoru se prilazi  kroz parcelu  83/2 KO Bečići,  za koju postoji  saglasnost

vlasnika za službenost prolaza. Planirani objekat je postavljen sa primarnom orijentacijom ka jugo-

zapadu i zapadu. 

 Parkiranje je obezbijeđeno u podrumu objekta-garaži sa 25 parking mjesta a jedno parking

mjesto predviđeno je u okviru parcele .  Obzirom da je pristup parceli  sa sjeverne strane,  da bi se



omogućio  pristup  garaži,  u  sklopu  parcele  je  predviđena  kolska  pristupna  rampa  povezana  sa

susjednom parcelom.

Predmet ovog projekta je izgradnja turističkih apartmana, spratnosti Po+P+4. Prizemlje objekta

postavljano je  na  glavnu građevinsku liniju,  dok su  etaže  prvog,  drugog,  trećeg  i  četvrtog  sprata

predviđene sa  erkerom u celoj dužini prednje fasade objekta kako bi se ostavarili parametri dati DUP-

om za dio UP 107.1.

Prednjom stranom objekat je orjentisan prema moru, u okviru zadatih građevinskih linija. Ovim

projektom predviđeno je uređenje dvorišta, nivelacija terena i ozelenjavanje  mediteranskim biljem.

Glavni ulaz u objekat je sa sjevero- istočne strane. Objekat sadrži 24 apartmanske jedinice

smještene  na  pet   nadzemnih  etaža.  Podrum objekta  sadrži  parking prostor,  stepenište  sa  liftom i

ostavu. 

           U tekstu DUP-a za izgradnju turističkih kapaciteta (5.11) navodi se da se oblik i veličina

gabarita objekta na parceli mogu prilagođavati potrebama investitora ukoliko se poštuju striktno zadate

građevinske linije, regulacione linije, maksimalna površina pod objektom i maksimalna BRGP objekta.

Takođe, dozvoljavaju se i ozelenjeni ravni krovovi.

Prikaz površina planiranih projektom:

Urbanistički parametri za UP 107.1  DUP-a Bečići  koju čini dio k.p. 83/1, dio k.p 83/2 ,  k.p.

487 i k.p. 486 KO Bečići, Opština Budva su:

Površina
urbanističke

parcele 

Površina pod objektima 
 / Indeks zauzetosti =0.58/

BRGP
/Indeks izgrađ. =2.91/

Dozvoljena spratnost

po DUP-u za
UP 107.1

6681.04 m2 3887.25 m2 19436.25 m2 S+P+4

 za  dio 
UP 107.1

1101.00 m2 638.58m2 3203.91 m2 S+P+4

po projektu za
dio UP 107.1

1101.00 m2 638.55m2 3135.88 m2 Po+P+4

   

Obračun  građevinske  bruto  površine  po  projektnoj  dokumentaciji  izgradnje  objekta  prema

Pravilniku o načinu obračuna površine i zapremine objavljenog u Sl. listu Crne Gore broj 47, a u

skladu sa crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

Turistički  objekat  :



Etaža Stambeni prostor Nestambeni prostor

Podrum / 782.57m²

Prizemlje 581.68 m²

01.sprat 638.55 m²

02.sprat 638.55 m²

03.sprat 638.55 m²

04.sprat 638.55 m²

Ukupno 3135.88 m² 3918.45 m²

Ukupna BRGP  za objekat  iznosi  3135.88 m².

Ukupna bruto površina stambenog i nestambenog dijela objekta iznosi  3918.45 m².

Funkcija

Ovim projektom je predviđena izgradnja slobodnostojećeg objekta sa turističkim apartmanima,

spratnosti Po+P+4. Objekat je pravougaonog oblika sa zakošenim dijelom na zapadu koje je nastalo

zbog  nepravilnog oblika dijela urb. parcele. Objekat sadrži 24 apartmanske jedinice i to 2 jednosobna

apartmana, 13 dvosobnih i 3 trosobna apartmana. U projektu je data varijanta osnove sa apartmanom

projektovanim za lica sa smanjenom pokretljivošću, i to za apartmane A10 i A16  na 01. i 02 spratu . 

Prilaz  za  osobe  sa  smanjenom  pokretljivošću  je  kroz  garažu  pomoću  lifta  koji  svojim

dimenzijama zadovoljava korišćenje takvim licima.

Garaža,  prizemlje,  prvi,  drugi,  treći  i  četvrti  sprat  su  povezani  stepeništem  sa  liftom kao

glavnom vertikalnom komunikacijom. Garažni prostor se nalazi u podrumu objekta i pristupa mu se

preko kolske rampe u okviru parcele. Ravan krov iznad garaže je predviđen kao neprohodan zeleni

krov.

            Podrum(garaža) - neto površine  737.32m2 - je predviđena za parkiranje 25 automobila

Prizemlje - neto površine apartmanskog dijela 516.58 m2 – sadrži tri trosobna apartmana i

jedan dvosoban apartman.  Trosobni  apartmani  A1 je  površine  120.43m2 i  sastoje  se  od  dnevnog

boravka sa kuhinjom i trpezarijom, tri spavaće sobe, toaleta, kupatila i terase. Apartman A2 je trosobni

apartman površine 110.81m2 i sastoje se od dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, tri spavaće

sobe, toaleta, kupatila i terase. Apartman A3 je trosobni apartman površine 120.95m2 i sastoje se od

dnevnog boravka sa kuhinjom i  trpezarijom,  tri  spavaće  sobe,  toaleta,  kupatila  i  terase.  Dvosobni

apartman A4 je površine 113.25m2 sastoje se od dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, dve

spavaće sobe, toaleta, kupatila i terase. 

01.sprat  -  neto  površine  apartmanskog  dijela  570.19m2  – se  sastoji  od  po  jednog



jednosobnog i pet dvosobnih apartmana. Dvosoban apartman A5 je površine 95.39m2 i sastoji se od

hodnika,  kuhinje,  dnevnog boravka sa trpezarijom, dvije spavaće sobe,  kupatila  ,  toaleta  i   terase.

Dvosoban apartman A6 je površine 79.61m2 i sastoji se od hodnika, kuhinje, dnevnog boravka sa

trpezarijom, dvije spavaće sobe, kupatila , toaleta i terase. Dvosoban apartman A7 je površine 86.49m2

i sastoji se od hodnika, kuhinje, dnevnog boravka sa trpezarijom, dvije spavaće sobe, kupatila , toaleta

i  terase.  Dvosoban  apartman  A8  je  površine  86.64m2  i  sastoji  se  od  hodnika,  kuhinje,  dnevnog

boravka sa trpezarijom, dvije spavaće sobe, kupatila , toaleta i  terase. Dvosoban apartman A10 je

površine 99.95m2 i sastoji  se od hodnika, kuhinje, dnevnog boravka sa trpezarijom, dvije spavaće

sobe, kupatila , toaleta i  terase. Jednosoban apartman A9 je površine 66.33m2 i sastoji se od dnevnog

boravka sa kuhinjom i trpezarijom, spavaće sobe, kupatila i terase. 

02.sprat  -  neto  površine  apartmanskog  dijela  570.19m2  – se  sastoji  od  po  jednog

jednosobnog i pet dvosobnih apartmana. Dvosoban apartman A11 je površine 95.39m2 i sastoji se od

hodnika,  kuhinje,  dnevnog boravka sa trpezarijom, dvije spavaće sobe,  kupatila  ,  toaleta  i   terase.

Dvosoban apartman A12 je površine 79.61m2 i sastoji se od hodnika, kuhinje, dnevnog boravka sa

trpezarijom,  dvije  spavaće  sobe,  kupatila  ,  toaleta  i  terase.  Dvosoban  apartman  A13  je  površine

86.49m2 i sastoji se od hodnika, kuhinje, dnevnog boravka sa trpezarijom, dvije spavaće sobe, kupatila

,  toaleta  i  terase.  Dvosoban apartman  A14 je  površine  86.64m2 i  sastoji  se  od  hodnika,  kuhinje,

dnevnog boravka sa trpezarijom, dvije spavaće sobe, kupatila , toaleta i  terase. Dvosoban apartman

A16 je površine 99.95m2 i  sastoji  se od hodnika,  kuhinje,  dnevnog boravka sa trpezarijom,  dvije

spavaće sobe, kupatila , toaleta i  terase. Jednosoban apartman A15 je površine 66.33m2 i sastoji se od

dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, spavaće sobe, kupatila i terase.

03.  sprat  -  neto  površine  apartmanskog  dijela  557.59m2  –  se  sastoji  od  tri  trosobna

apartmana i jedan dvosoban apartman. Trosobni apartmani A17 je površine 128.81m2 i sastoje se od

dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, tri spavaće sobe, toaleta, kupatila i  terase. Apartman A18

je trosobni apartman površine 132.56 m2 i sastoje se od dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom,

tri spavaće sobe, toaleta, kupatila i dve terase. Apartman A19 je trosobni apartman površine 132.36m2

i sastoje se od dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, tri spavaće sobe, toaleta, kupatila i dve

terase. Dvosobni apartman A20 je površine 112.72m2 sastoje se od dnevnog boravka sa kuhinjom i

trpezarijom, dve spavaće sobe, toaleta, kupatila i terase. 

04.  sprat  -  neto  površine  apartmanskog  dijela  557.59m2  –   se  sastoji  od  tri  trosobna

apartmana i jednog dvosobnog. Trosobni apartmani A21 je površine 128.81m2 i sastoje se od dnevnog

boravka sa kuhinjom i  trpezarijom,  tri  spavaće  sobe,  toaleta,  kupatila  i   terase.  Apartman  A22 je

trosobni apartman površine 132.56 m2 i sastoje se od dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, tri

spavaće sobe, toaleta, kupatila i dve terase. Apartman A23 je trosobni apartman površine 132.36m2 i

sastoje se od dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, tri  spavaće sobe,  toaleta,  kupatila  i  dve



terase. Dvosobni apartman A24 je površine 112.72m2 sastoje se od dnevnog boravka sa kuhinjom i

trpezarijom, dve spavaće sobe, toaleta, kupatila i terase. 

Ukupna neto površina apartmanskih jedinica iznosi 2493.16m2.

Ispod kosog krova se formira tavanski prostor do kojeg se dolazi stepeništem . 

Na ravnom dijelu krova  predviđeno je zelenilo.

Spoljašnja   obrada

Fasadni zidovi objekta se obrađuju kao demit  fasada d=5cm sa završnom obradom grubim

fasadnim premazom, a jednim dijelom na prizemlju se obrađuju kamenim pločama. Dijelovi podruma

koji su iznad zemlje takođe se oblažu kamenom. Kamene ploče za oblaganje su iz lokalnih majdana.

Otvori na fasadi su predviđeni od aluminijumskih profila opremljeni roletnama i zastakljeni su

termopan staklom. Boja i ton fasadne stolarije su po izboru projektanta-bijela. 

Ograde na terasama objekta su od metalnih profila ankerovani u podu ili parapetu ograde.

Krov objekta je predviđen kao kosi dvovodan krov prevkriven keramičkim crepom u nagibu od

23 , dok je dio riješen kao ravan neprohodan krov zbog oblika objekta, sa zelenilom. 

Ograde  na  otvorenom stepeništu  kao i  na  denivelacijama u  okviru  parcele  su  od metalnih

profila  visine su 110cm.

Svi  potporni  kao  i  ogradni  zidovi  su  predviđeni  kao  a.b.  zidovi  koji  se  oblažu  lokalnim

kamenom bunjastog presjeka.

Parcela se dodatno ozelenjuje mediteranskim rastinjem uz zadržavanje postojećeg u što većoj

mjeri.

 

                                                                                                            S a s t a v i l a,
                                     
                                                                                                 Z. Krapović, dipl.ing.arh. 
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