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PROJEKTNI ZADATAK 
 
 
 
 
 
1. U V O D 

Na osnovu UTU br.06-01-822/3 od 20.07.2018. god. i br. 06-061-1604/3 od 
31.01.2019.god.izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva  
projektovati APARTMANSKI OBJEKAT (spratnosti G+P+3+Pk).Urbanističko tehnički uslovi su 
izdati na ime investitora Bujković Đorđe Nenada I Bujković Đorđe Vojislavka.Nakon 
definisanja imovinskih odnosa i potpisivanja kupoprodajnog ugovora UZZ br.749/2019 od dana 
06.06.2019 g.novi vlasnik i investitor je pravno lice“Anita”doo., Budva.  
 
2. C I LJ   I   S V R H A  I Z R A D E   T E H N I Č K E    D O K U M E N T A C I J E 

Planirati strukturu apartmana različitih tipova i to: studio apartmana, jednosobnih  i dvosobnih 
apartmana.Predvidjeti parking prostor za svaki apartman i ostale prateće sadržaje za ovakav tip 
objekta. Planirani objekat odvojiti od postojećeg objekta jer se na bočnoj fasadi nalazi više otvora 
koji bi bili zatvoreni ako bi se moralo izvodilo kao DUP-om predviđeni objekti u nizu. 
 
3. P R E D M E T   T E H N I Č K E   D O K U M E N T A C I J E 
Objekti treba da sadrže sve potrebne sadržaje, u skladu sa Zakonom o planiranju  
prostora i izgradnji objekata, Službeni list Crne Gore, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 
064/17. Objekat projektovati u svemu prema izdatim URBANISTIČKO - TEHNIČKIM USLOVIMA. 

 
4. O S N O V E   Z A   P R O J E K T O V A NJ E   S A  P O D A C I M A   O    
Z A H T J E V A N I M   T E H N O L O Š K I M  P R O C E S I M A 
Za objekat nema posebnih zahtjeva ni tehnoloških procesa osim onih koje nalažu 
važeći propisi za ovu vrstu objekata. 

 
5. S P E C I F I Č N I   Z A H T J E V I 
Detaljnim urbanističkim planom “Rozino II“, na ovoj parceli je predviđena izgradnja objekata u nizu 
što na predmetnoj lokaciji nije moguće uraditi s obzirom na to da postojeći objekat (P+1+Pk) ima 
više fasadnih otvora na bočnoj strani (prilog fotografija) i da vlasnik objekta ne prihvata da se oni 
zatvore, tako da će planirani objekat biti odvojen od postojećeg 3,05 m. 
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T E H N I Č K I     O P I S 
 
 
1.  O P Š T I   P O D A C I   O   V R S T I   I   N A M J E N I    
      O B J E K T A  
 
Na osnovu UTU br.06-061-1604/3 od 31.01.2019. god. izdatih od strane Sekretarijata za 
urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva i dogovora sa investitorom urađeno je IDEJNO 
RJEŠENJE APARTMANSKOG OBJEKTA. Urbanističko tehnički uslovi su izdati na ime 
investitora Bujković Đorđe Nenada I Bujković Đorđe Vojislavka.Nakon definisanja imovinskih 
odnosa i potpisivanja kupoprodajnog ugovora UZZ br.749/2019 od dana 06.06.2019 g novi 
vlasnik i investitor je pravno lice“Anita”doo., Budva. 
2.  M A K R O L O K A C I J A   O B J E K T A  
Lokacija se nalaze u Budvi, u okviru naselja Rozino II. 
Lokacija je UP 3, u okviru urbanističkog bloka broj 6, koju čini kat. parcela broj  1415/1 i 1415/5, KO 
Budva,  u zahvatu DUP-a “Rozino II”.  
Generalna koncepcija za izgradnju objekta je prikazana u grafičkim prilozima u okviru 3D 
vizuelizacije . 
3.  L O K A C I J A 
Kao podlogu za izradu Idejnog rješenja, snimak je uradio "GEO-TIM" d.o.o. Podgorica sa nanijetom  
urbanističkom parcelom i građevinskim linijama iz plana. 
Na UP 3 koju čini dio kp.1415/1 i 1415/5 KO Budva nalaze se dva postojeća objekta :  
 
Objekat 1- Na osnovu Elaborata originalnih terenskih podataka o izvršenim radovima na terenu, 
premjera BRGP na kp.1415/1 za objekat 1, koji je uradio "GEO-TIM" d.o.o. Podgorica br.47/19 
dana 22.03.2019 g., konstatovano je sledeće: 
Spratnost  P+1+Pk+Mn, sa zauzetošću 159,65 m2 i bruto površinom 530,13 m2. 
Parametrima iz DUP-a “Rozino II” koji su sastavni dio UTU , planirana spratnost je P+2+Pk a 
planirana BRGP za ovaj objekat iznosi 577 m2, što znači da vlasnik ima na raspolaganju još 46,87 
m2 koje može iskoristiti kao nadogradnju na postojeći objekat jer je zauzetost maksimalno 
iskorišćena ili da se sruši postojeći objekat pa izgradi novi sa planiranim kapacitetima iz DUP-a. 
Objekat 2 - spratnosti P i površine 36 m2 .Objekat je ostava i planirano je njegovo uklanjanje. 
 
Detaljnim urbanističkim planom “Rozino II“, na ovoj parceli je predviđena izgradnja 
objekata u nizu što na predmetnoj lokaciji nije moguće uraditi s obzirom na to da 
postojeći objekat (P+1+Pk) ima više fasadnih otvora na bočnoj strani (prilog) i da vlasnik 
objekta ne prihvata da se oni zatvore, tako da će planirani objekat biti odvojen od 
postojećeg 3,05 m. 
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Na osnovu izdatih UTU-a urađenim elaboratom o parcelaciji po DUP-u od strane  "GEO-TIM" d.o.o. 
Podgorica br.39/19, od dana 14.03.2019 g. dozvoljeni parametri za ovu urbanističku parcelu su: 
Površina UP3= 846 m2 
Ii= 1,94 
Iz=0,43 
BRGP maks=1641,2 m2 
Maks. zauzetost: 363,78 m2 
 
Ovim idejnim rješenjem, investitor je planirao sledeće : 
- da zadrži postojeći objekat 1, sa dozvoljenim parametrima i površinama iz UTU (BRGP 577m2) 

i na osnovu elaborata o premjeru BRGP (postojeća zauzetost 160m2) 
- Na mjestu postojećeg objekta 2 koji će biti srušen, idejnim rješenjem je predviđen objekat 

spratnosti G+P+3+Pk(Ps) sa planiranim parametrima iz dobijenih UTU i elaborata o parcelaciji 
po DUP-u , umanjenih za površine postojećeg objekta 1. 
Maksimalne dozvoljene površine planiranog objekta su: 
Maks.BRGP = 1641- 577= 1064 m2  
Maks.zauzetost = 364-160= 204 m2  
Idejnim rješenjem projektovana površina objekta iznosi : 
BRGP =1022,54 m2 dok je zauzetost= 172,36 m2,  što je u dozvoljenim granicama. 
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Teren, odnosno parcela je otprilike trapezoidnog oblika, pretežno ravna sa blagim nagibom ka 
južnom dijelu UP i sa relativnim kotama nadmorske visine koje se kreću od 12.05-11,60  mnv. 
Objekat je u odnosu na okolne postojeće i planirane objekte slične forme i oblika a sve u 
uslovima odnosno građevinskim linijama dobijenim iz DUP-a „Rozino II“. 
 
4.  F U N K C I O N A L N O S T     I    R A C I O N A L N O S T    R J E Š E NJ A  
 Na osnovu Urbanističko-tehničkih uslova br.06-061-1604/3 od 31.01.2019. god.izdatih od 
strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva poštovane su sve smjernice iz 
istih.  
Preporučen broj nadzemnih etaža je G+P+3+Pk. 
Minimalan broj parking mjesta je 1,1 PM / apartmanu.  
_________________________________________________________________ 
U kompletnom objektu se nalazi 15 apartmanskih jedinica sledeće tipologije: studio, jednosobni, 
dvosobni apartman.                                                            
Garaža: 
Na nivou prizemlja, oko objekta, nalaze se  3 parking mjesta . 
U garaži nivo se nalazi 14 parking mjesta. 
Ukupan broj PM = 17 

           Otpad 
Planirana lokacija za odlaganje otpada je planirana u okviru parcele. 
Krov 
Ovim idejnim rješenjem potkrovlje objekta je predviđeno da bude kao “”povučen sprat” sa 
ravnim krovom, imajući u vidu da su svi objekti uz zapadnu stranu potoka “Grđevica” od glavnog 
gradskog bulevara do lokacije objekta izvedeni sa ravnim krovom što omogućava i stav iz  
DUP-a”Rozino II” gdje u tekstualnoj dokumentaciji piše sledeće: 
“…5.USLOVI ZA UREĐENJE PROSTORA 
Potkrovlje 
Potkrovlje ispod ravnog krova, krova blagog nagiba do 10*, poluobličastog krova ili mješovitog 
krova, može imati površinu do 75% površine tipske etaže, uvučeno pretežno s ulične strane 
(povučen sprat PS) “ 
 
Oblikovanje: 
Arhitektura objekta je u skladu sa propisanim uslovima projektovanja u zoni zahvata DUPa 
„Rozino II“. Svojom pozicioniranjem u datom prostoru kao i forma samog objekta, uklapaju se u 
kontekst naselja koje okružuje predmetnu lokaciju. 
Predviđeni su traženi elementi, obrada i materijalizacija kao što su preporuke iz UTU.  
Na zelenim površinama oko objekta , planirane su zelene površine i nisko žbunasto rastinje.   
Ulazu u prizemlje objekta (relativna kota +12.10 mnv) kao i rampi za ulazak u garažu se pristupa 
sa jugozapadne strane, gradskom saobraćajnicom koja se nalazi na pretpostavljenoj koti 
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APARTMANSKI OBJEKAT G+P+3+Pk

IDEJNO RJEŠENJE APARTMANSKOG OBJEKTADrago Pekez d.i.a.

Darko Đurašević spec.sci.arh.

Drago Pekez d.i.a.

Septembar  2019. godineSeptembar 2019. godine

"Anita " d.o.o., Budva

UP 3,blok 6,DUP Rozino II, k.p.1415/1i 1415/5 K.O.Budva

ANALIZA LOKACIJE

ANALIZA LOKACIJE

POSTOJEĆI OBJEKAT
P+1+Pk

Postojeći objekat 1:
-spratnost P+1+Pk,
-BRGP 530,13 m2
-zauzetost 160,65 m2

DUP-om predviđeno:
-G+P+2+Pk
-BRGP 577m2

-spratnost P+1+Pk,
-BRGP 530,13 m2
-zauzetost 160,65 m2

DUP-om predviđeno:
-G+P+2+Pk
-BRGP 577m2

DUP-om predviđeno:
-G+P+3+Pk
-Max.BRGP= 1064 m2
-Max.zauzetost= 204m2
Planirani objekat:
-G+P+3+Pk,
-BRGP = 1022,54 m2
- zauzetost = 172,36 m2

Parametri iz UTU
Površina UP 846 m2
Ii=1,94 / Iz=0,43
Max BRGP na nivou UP = 1641,20 m2
max zauzetost= 363,78 m2

ka
pi

ja
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-BRGP 530,13 m2
-zauzetost 160,65 m2

DUP-om predviđeno:
-G+P+2+Pk
-BRGP 577m2

DUP-om predviđeno:
-G+P+3+Pk
Ii=1,94 / Iz=0,43
-Max.BRGP= 1064 m2
-Max.zauzetost= 204m2
Planirani objekat:
-G+P+3+Pk(Ps),
-BRGP = 1022,54 m2
- zauzetost =172,36 m2

-spratnost P+1+Pk,
-BRGP 530,13 m2
-zauzetost 160,65 m2

DUP-om predviđeno:
-G+P+2+Pk
-BRGP 577m2

DUP-om predviđeno:
-G+P+3+Pk
-Max.BRGP= 1064 m2
-Max.zauzetost= 204m2

Parametri iz UTU
Površina UP 846 m2
Ii=1,94 / Iz=0,43
Max BRGP na nivou UP = 1641,20 m2
max zauzetost= 363,78 m2

asfaltn
i p

ut

potok Grđevica

1417/1

GL

GL
Granica urbanističke parcele

Granica urbanističke parcele potok Grđevica

Glavni ulaz

1414

1415/2
/ pretpostavljeno +12.00mnv

/ pretpostavljeno +12.10mnv

D D

E E

F F

2

2

A-
1

A-
1

309
+ 16.30 + 16.30

+ 16.30

+ 16.30
+9.38

+9.38
G+P+3+Pk(Ps)

Lokacija objekta na UP3 koju čine kp.1415/1 i 1415/5

Postojeći objekat 1

Na mjestu postojećeg objekta 2 koji se ruši,
planiran je novi objekat sa sledećim površinama:

Planirani objekat
G+P+3+Pk(Ps)

Lokacija objekta na UP3 koju čine kp.1415/1 i 1415/5

Postojeći objekat 1

Na mjestu postojećeg objekta 2 koji se ruši,
planiran je novi objekat sa sledećim površinama:

Planirani objekat
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Broj PM = 14
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Površina prostorija za komunikaciju = 21.70 m2

Bruto površina garaže = 291,84 m2 (ne ulazi u BRGP)
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kota ploče prizemlja 0.00 /+12.00 mnv

A1 A2
A3

/ pretpostavljeno +12.00mnv

Glavni ulaz

/+12.33 mnv

postojeći objekat

P-16

P-17

/ pretpostavljeno +12.10mnv

Septembar  2019. godineSeptembar 2019. godine

"Anita" d.o.o.,Budva

D D

E E

2

2

A-
1

A-
1



GSPublisherVersion 0.1.100.100

123456789

10 11 12 13 14 15 16 17 18
D

O
W

N

U
P18R x 17

17G x 29

A A

C C

F F

1

1

3

3

4

4

B B

G G

S

W

S

W

W

W

F1

F2

F3

F4

A-
2

A-
2

B-1 B-1

585 25 600 25 585 2525

1,
59

2

155
2,030

13
2

25
28

5
20

28
5

20
28

5
25

15
5

20
28

5
20

5
25

25 585 25 600 25 290 295 25 155
2,030

1,
55

7
20

13
5

25
83

25
17

3
25

28
0

25

25

28
5

20
25

5
25

20
5

610 625 610

610 625 610

30
5

30
5

30
6

27
6

20
2

30
5

30
5

30
6

27
6

20
2

+3.28

investitor

projektovanjeADRIA
INVEST

projektant

d.o.o. Budva
nadzor

izgradnja objekata

objekat:

glavni inženjer:

odgovorni inženjer:

saradnik:

datum izrade i M.P. datum revizije i M.P.

lokacija:

vrsta tehničke dokumentacije:

dio tehničke dokumentacije:

prilog:
GRAFIČKA DOKUMENTACIJA

razmjera:

broj stranebroj priloga
1:100

APARTMANSKI OBJEKAT G+P+3+Pk

IDEJNO RJEŠENJE APARTMANSKOG OBJEKTADrago Pekez d.i.a.

Darko Đurašević spec.sci.arh.

Drago Pekez d.i.a.

UP 3,blok 6,DUP Rozino II, k.p.1415/1i 1415/5 K.O.Budva
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Površina prostorija za komunikaciju = 32.56 m2
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