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1.6.  Projektni zadatak 
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PROJEKTNI ZADATAK 
za idejno rešenje –TURISTIČKI OBJEKAT S+P+1 – FAZA 02 

 
 

 
Investitor: KULJAČA Branko 
Lokacija:  V 69, LSL "Kuljače - Vojnići", k.p.1608/3, KO Kuljače, Opština Budva 
 

 
      

Izraditi idejno rešenje turističkog objekta tako da objekat bude u skladu sa UT uslovima, kao i 
aktuelnim propisima i standardima.  

Objekat postaviti tako da kota prizemlja bude na KOTI +280,55 m n.v., odnosno za jednu etažu niže 
od poda prizemlja objekta 01 – faza 01. Projektovanu vertikalnu komunikaciju – stepenište iz faze 01 povezati 
sa novoprojektovanim objektom, kojim bi se ostvarila komunikacija i sa objektom predviđenim u fazi 02.  

Neophodan broj parking mesta obezbediti u garaži u suterenu. 
Nadzemne etaže organizovati kao funkcionalne cjeline:  
 
Suteren – vertikalna komunikacija (stepenište), vešeraj, tehnička prostorija i garaža. 
Prizemlje – turistički deo – 1 apartman 
I sprat – turistički deo – 1 apartman  

 
Ukupno predvideti 2 apartmana. 
 
 
Objekat projektovati tako da se ne naruši ambijentalna cjelina područja. Projektovati kosi krov i 

solarne kolektore. Iznad garaže predvidjeti neprohodan ravan zeleni krov. 
 
Unutrašnja obrada 
 
Projektom predvidjeti kvalitetne i savremene materijale za završnu obradu prostorija u skladu sa 

namjenom prostora i propisima. 
Projektom predvidjeti sljedeće obrade: 
- Plafoni:    - spušteni plafoni od monolitnog gips-kartona u kupatilima, toaletima 
- Zidovi:      - spavaće i dnevne sobe, trpezarije – gletovani i bojeni, 
- kupatila i kuhinja – keramika, 
- garaže – boja, 
- Podovi:    - kupatila i toaleti – keramičke pločice, 
                  - sobe, hodnici, stepeništa, terase – keramičke pločice. 
 

Spoljna obrada 
 

- Krov:        - Predvidjeti kosi krov,  sa potrebnom termičkom i hidro izolacijom. 
- Fasada:   - Fasadne zidove raditi od betona ili blokova sa odgovarajućom izolacijom. Završna obrada fasade 
predviđena je dijelom u Demit sistemu, a veći dio fasade obložiti pločama od prirodnog kamena. 

 INVESTITOR: 

 

__________________ 
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1.7. Urbanističko-tehnički uslovi 
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2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
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TEHNIČKI OPIS 
za idejno rešenje –TURISTIČKI OBJEKAT S+P+1 – FAZA 02 

 
 

 
Investitor: KULJAČA Branko 
Lokacija:  V 69, LSL "Kuljače - Vojnići", k.p.1608/3, KO Kuljače, Opština Budva 
 
 

Uvodne napomene: 

 Idejno rešenje je urađeno na osnovu projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova broj 06-
061-648/3 izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva,  05.07.2018. godine, za građenje 
objekta na urbanističkoj parceli br.V69 LSL „Kuljače - Vojnići“.  

Uvidom u Elaborat parcelacije po LSL-u „Kuljače-Vojnići“ za k.p. 1608/3 KO Kujače (koji je izradio „Geo in“ 
br. 02-3966/3 151/19 od 15.10.2019.) V 69 se sastoji od k.p.1608/3 i 1608/5 KO Kuljače. Kp 1608/5 KO Kuljače je 
u vasništvu Opštine Budva  i njena površina iznosi 267 m2. U vlasništvu investitora je kp 1608/3 KO Kuljače u površini 
od 1017 m2 pa su na osnovu ove površine definisani urbanistički parametri. (površina pod objektom: 203,40 m2, BRGP: 
498,33 m2, koeficijent zauzetosti: 0,20, koeficijent izgrađenosti: 0,49). 

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 V69, omogućeno je građenje objekta čija je namena turizam, sa mogućnošću 
izgradnje dva (2) turistička objekta sa maksimalno 6 stambenih jedinica od čega se svaka stambena jedinica 
računa kao turistički apartman. Projektom je predviđena izgradnja dva objekta i predviđena je fazna izgradnja. U prvoj 
fazi je planirana izrada objekta 01 spratnosti S+P+1 sa dva apartmana, po 1 na svakoj etaži.  Fazi 2 je predviđena 
izgradnja drugog turističkog objekta spratnosti S+P+1, sa garažom i pomoćnim prostorijama u suterenu i turističkim 
apartmanima na prizemlju i spratu 01 (ukupno 2 apartmana). Faza 2 je predmet ovog idejnog rješenja. 

Prema Listu nepokretnosti br. 576 za KO Kuljače, na k.p. 1608/3 nisu evidentirane zgrade.  
 
Lokacija i opis funkcionalnog rešenja: 

      Teren je u velikom nagibu. Glavni kolski i pešački prilaz objektu je omogućen preko susjedne parcele 
za koji postoji dozvola službenosti prolaza. Širina pristupa je 3m. Parkiranje je planirano u okviru garaže u suterenu. 
Prema UT uslovima potrebno je obezbediti 1,5 parking mesto po stambenoj jedinici/apartmanu (2x1,5= 3 PM) što 
iznosi ukupno 3 parking mesta, koja su prikazana u osnovi suterena. 

 
Pristupni put je na koti 279,00 m n.v., a prizemlje objekta je na koti +280,55 m n.v., te visinska razlika iznosi 

1,55 m („Na terenu u većem nagibu kota poda prizemlja može biti najviše 3,50 m iznad kote konačno uređenog i 
nivelisanog terena uz najniži dio objekta.“). Suteren je povezan sa vertikalnom komunikacijom – stepeništem koje je 
predviđeno u fazi 01. 
 

Na osnovu projektog zadatka investitora projektant daje sledeće rešenje: 
 
      -suteren  sastoji se od garaže i prostorije za vešeraj i tehničku instalaciju. Visina suterena je 3,00m.  
       

-prizemlje: sastoji se od 1 apartmana. Apartman 01 se sastoji od dnevne zone, 2 kupatila i dve spavaće sobe 
i otkrivene terase.  

-sprat 01: sastoji se od 1 apartmana. Apartman 02 se sastoji od dnevne zone, kupatila i 3 spavaće sobe i 
otkrivene terase. 
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Tehničko-tehnološke karakteristike objekta: 

 
Spoljna obrada: 

     Dio fasada objekta je obložena termoizolacionom oblogom tipa „Demit“. Veći dio fasadnih površina oblaže se 
pločama od prirodnog kamena. Krov je kosi krov pokriven neophonim slojevima termo i hidroizolacije. 
     Spoljna vrata i prozori i su od aluminijumske bravarije.  
     Ograde na terasama predviđene su od kovanog gvožđa. 
     Podovi na svim terasama se oblažu kamenim pločama i izoluju kondorom. 
 
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 dnevnom boravku i 
spavaćim sobama predviđeno je oblaganje poda parketom, a u svim ostalim prostorijama predviđena je podna 
keramika kao završna podna obloga. Unutrašnja stolarija je od furmiranih elemenata. 

 

 

 

Odgovorni inženjer,  

                                               

                                                     _________________________ 

Marija Bliznakovski, dipl.inž.arh. 
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OBRAČUN POVRŠINA:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 

  
*površ ina ne ulaz i  u obračun BRGP  

 
 
 
 

URBANISTIČKI PARAMETRI  
 

  
 

 

 

 

                         

Odgovorni inženjer,  

                                                                                                    

_________________________ 

Marija Bliznakovski, dipl.inž.arh. 

 

 

 

 

   
NETTO/m2/ 

 
                     BRUTO/m2/ 

  
 

  

Suteren  *105,00 
Prizemlje  81,82 
I sprat   71,93 
Ukupno:   153,75 m2 

 

URBANISTIČKI PARAMETRI 
PREMA  LSL-u 

„Kuljača-Vojnići“  
za V69 

dio k.p.1608/3 KO Kuljače 

OSTVARENO 
FAZA 01 

 

OSTVARENO 
FAZA 02 

 

    
Površina parcele u m2 1017   
BRGP u m2 498,33 241,96 153,75 
BRGP u m2 498,33 395,71  
Površina pod objektima u m2 203,40 142,00 
Indeks izgrađenosti 0,49 0,39 
Indeks zauzetosti 0,20 0,14 
Maksimalna spratnost S+P+1 S+P+1 S+P+1 
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3. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
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3.1. Elaborat parcelacije po DUP-u 
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