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TEHNIČKI OPIS  

APARTMANSKOG BLOKA, G+Su+P+6 

 

Objekat: Apartmanski blok  

 

Lokacija: Blok br.17, DUP „Bečići“; UP 17.1, k.p. 1136/1 i 1134 a na dijelu k.p. 1136/1 

  i UP 17.5, k.p. 1136/6; KO Bečići, Opština Budva 

 

Investitor:  “BONILA” d.o.o. Budva 

 

 Idejni projekat je rađen na osnovu dostavljenog geodetskog snimka sa katastarskim 

podacima, projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova  

br. 06-061-1631/3/2019 i 06-332/20-258/2 od 08.04.2020.godine izdatih od strane 

Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj. 

 

 

Lokacija, pozicioniranje objekta i prilazi 

 

 Lokacija se sastoji od dve parcele, k.p. 1136/1 (kao istočni deo lokacije) i k.p. 1136/6 

(kao zapadni deo parcele). Sa zapadne strane lokacije se nalaze komšijske parcele dok je uz 

istočni bok lokacija povezana sa drumskim i pešačkim saobraćajem. 

 Objekat je pozicioniran u okviru građevinskih linija k.p. 1136/6 i u južnom delu k.p. 

1136/1. U severnom delu k.p. 1136/1 je istočnim bokom povezana sa saobraćajnicom S68-68, 

I nivo te saobraćajnica na +7,10nmv se uzima kao nivo gotovog nivelisanog puta u odnosu na 

koji je postavljeno prizemlje.. Prilaz suterenskoj garaži je u južnom delu parcele 1136/1 a sa 

saobraćajnice S70-70. 

 Uz bok k.p. 1136/1 (jugo-istok) se nalazi postojeći kanal, iznad kog je regulacijom 

predviđena pešačka staza 61-61. Sa predviđene pešačke staze se pristupnim stepenicama 

penje na prizemnu terasu objekta i do glavnog ulaza.  

 

 

Postojeće stanje na urbanističkoj/katastarskoj parceli 

 

 Na datoj lokaciji, k.p. 1136/6 je upisano dvorište površine 243m
2
 i porodična 

stambena zgrada površine 155m
2
 koja se ruši u celosti. Parcela je takođe sa južne i istočne 

strane (uz odvodni kanal) oivičena potpornim zidom koji je takođe predviđen za rušenje u 

celosti.   

 Na lokaciji k.p. 1136/1 upisano je dvorište površine 381m
2
, pomoćna zgrada površine 

6m
2
 kao i porodična stambena zgrada površin 73m

2
. Ovi objekti su takođe predviđeni za 

uklanjanje. 

 

 

Planirana namjena objekata 

 

 Prema datim UT uslovima pretežna namena ovog kvarta je Turistički i smještajni 

kapaciteti (apartmani,hoteli, pansioni, vile, hoteli). Objekat je predviđen kao Apartmanski 

blok (definisan kao 5 ili više apartmana u okviru istog građevinskog objekta prema 

Pravilniku o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata, 

Službeni list CG broj 36/18, član 19 i 20), i time u celosti zadovoljava zahteve. 
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Osnovni urbanistički parametri 

 

Namjena objekta Apartmanski blok 

Spratnost G+Su+P+6 

 

 

Broj apartmana 

Podrum (garaža) 0 

Suteren (garaža) 0 

Prizemlje 6 

Sprat 1 7 

Sprat 2 6 

Sprat 3 6 

Sprat 4 6 

Sprat 5 5 

Sprat 6 4 

Ukupno 40 

 

Namjena objekta Apartmanski  

Spratnost G+Su+P+6 

 

 

Broj poslovnih prostora 

Podrum (garaža) 0 

Suteren (garaža) 0 

Prizemlje 0 

Sprat 1 0 

Sprat 2 0 

Sprat 3 0 

Sprat 4 0 

Sprat 5 0 

Sprat 6 0 

Ukupno 0 

 

 

 

 BRGP (m
2
) NETO površine(m

2
) 

Prizemlje 383,07 330,92 

Sprat 1 395,87 342,23 

Sprat 2 390,69 338,81 

Sprat 3 390,69 338,81 

Sprat 4 390,69 338,81 

Sprat 5 383,84 334,46 

Sprat 6 349,71 299,66 

Ukupno 2684,56 2386,51 
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Pregled BRUTO i NETO površina podzemnih etaža objekata 

 

 BRGP (m
2
) ne ulazi u 

obračun 

NETO površine(m
2
) 

Suteren 626,63 567,83 

Podrum 667,28  622,53 

Ukupno 1293,91 1190,36 

 

Mirujući saobraćaj 

 

Broj parking mesta Na otvorenom 0 

U garaži 37 

Ukupno 37 

 

Spratnost objekta 

 

 Po UT uslovima (stav 6. URBANISTIČKI PARAMETRI) spratnost je data kao 

preporučen parametar koji se može prilagoditi konkretnim programskim zahtevima prilikom 

projektovanja, ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u srazemerno povećana udaljenja 

od granica parcela -  zadnje i bočne građevinske linije, uz neophodno poštovanje osnovne 

građevinske linije i planom date BRGP. Usled nepravilnog oblika parcele, a da bi ostvarili 

DUP-om predviđene koeficijente izgrađenosti, projektant se odlučio na spratnost P+6, što je 

za jedan sprat više od preporučenih P+5. 

 

 

 

PREGLED POVRŠINA  
 

Prizemlje 

 

U okviru prizemlja je predviđena recepcija zajedno sa lobijem i toaletom. 

01 Jednosoban apartman – 39,64 m
2 

02 Studio apartman - 32,46 m
2
 

03 Studio apartman – 32,80 m
2 

04 Jednosoban apartman – 52,85 m
2 

05 Jednosoban apartman – 48,64 m
2 

06 Jednosoban apartman – 47,70 m
2 

 

Prvi sprat 

07 Jednosoban apartman – 39,64 m
2 

08 Studio apartman - 33,08 m
2
 

09 Jednosoban apartman – 45,78 m
2
 

10 Studio apartman – 37,70 m
2 

11 Jednosoban apartman – 52,78 m
2 

12 Jednosoban apartman – 48,45 m
2 

13 Jednosoban apartman – 47,70 m
2 
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Drugi sprat 

14 Jednosoban apartman – 39,64 m
2 

15 Dvosoban apartman – 77,52 m
2
 

16 Studio apartman – 37,70 m
2 

17 Jednosoban apartman – 52,78 m
2 

18 Jednosoban apartman – 48,45 m
2 

19 Jednosoban apartman – 47,70 m
2 

 

 

 

Treći sprat 

20 Jednosoban apartman – 39,64 m
2 

21 Dvosoban apartman – 77,52 m
2
 

22 Studio apartman – 37,70 m
2 

23 Jednosoban apartman – 52,78 m
2 

24 Jednosoban apartman – 48,45 m
2 

25 Jednosoban apartman – 47,70 m
2 

 

Četvrti sprat 

26 Jednosoban apartman – 39,64 m
2 

27 Dvosoban apartman – 77,52 m
2
 

28 Studio apartman – 37,70 m
2 

29 Jednosoban apartman – 52,78 m
2 

30 Jednosoban apartman – 48,45 m
2 

31 Jednosoban apartman – 47,70 m
2 

 

Peti sprat 

32 Jednosoban apartman – 39,64 m
2 

33 Dvosoban apartman – 76,31 m
2
 

34 Dvosoban apartman – 68,31 m
2 

35 Dvosoban apartman – 65,87 m
2 

36 Jednosoban apartman – 47,70 m
2 

 

Šesti sprat 

37 Jednosoban apartman – 39,64 m
2 

38 Dvosoban apartman – 76,31 m
2
 

39 Dvosoban apartman – 75,90 m
2 

40 Dvosoban apartman – 79,11 m
2 

 

 

 

Mirujući saobraćaj 

 

Prema UT uslovima je minimalan broj parking mesta odeđen na osnovu NETO površine. Na 

svakih 80m
2 

NETO površine objekta je potrebno 1 parking mesto. 

2386,51/80=30. U garažama su predvođena 37 parking mesta što zadovoljava minimalne 

uslove. 
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Konstrukcija i materijalizacija objekta i tehničko-tehnološki elementi izgradnje 

 

 Konstrukcija i materijalizacija objekata su planirane tako da: 

 odgovori na relevantne zakonske propise i standarde, posebno imajući u vidu rizik 

seizmičkog hazarda 

 odgovori na zahtjeve postavljene savremenim stanovanjem, 

 obezbjedi konformno korišćenje unutrašnjih i spoljašnjih prostora 

 omogući dugotrajnost objekata, ekonomsku isplativost eksploatacije objekata i 

jednostavno održavanje objekata i prostora oko njih, 

 omogući eksploataciju objekata u skladu sa principima energetske efikasnosti, 

 onemogući degradaciju okoline, dakle kako samog prostora oko objekata, tako i 

neizgrađenih prostora koji se nalaze oko objekata, 

 omogući vizuelno i funkcionalno uklapanje u nasleđeno ili planirano prirodno i stvoreno 

okruženje 

 

  

Konstrukcija objekata je skeletna, armirano – betonska, sa ispunama zidova od giter blokova. 

Zidna platna, ukopani dijelovi konstrukcije, stubovi, serklaži, međuspratne tavanice, kose 

stepenišne ploče i grede objekata su armirano – betonski. Fasadni zidovi su blok 19cm, a 

pregradni blok debljine 10cm. Temeljenje je izvršeno na temeljnoj ploči debljine d=90cm. 

 Hidroizolacija se predviđa u svim ukopanim djelovima objekta, podovima na tlu, 

trotoarima neposredno uz objekat, terasama i u okviru slojeva ravnog krova. Termoizolacija 

se izvodi na celoj fasadi i u okviru slojeva podova. Zvučna izolacija se predviđa u okviru 

slojeva podova spratova i prizemlja. 

 

 Unutrašnji zidovi se malterišu i boje, osim zidova kupatila, toaleta, perionice i kuhinje 

koji se oblažu keramikom do visine definisane projektom. Završena obrada podova je parket 

ili keramika, u zavisnosti od namjene prostorije i potreba Investitora. Podovi terasa i hodnika 

se oblažu protiv kliznom keramikom. 

 

 

Gabariti objekta 

 

 Spratnost objekta je G+Su+P+6, sa visinom krovnog venca na koti 21,50m od kote 

0,0m u prizemlju. Kota 0,0m se nalazi na 0,80m iznad nivoa saobraćajnice S68-68 u severo-

istočnom delu lokacije, a na apsolutnoj koti 7,90m nadmorske visine. Visinska kota poda 

prvog sprata je +3,0m. Kota poda suterena se nalazi na koti  -3,20m. Spratna visina suterena 

je 3,00m u delu suterena ispod površine objekta (koji je izdignut na soklu visine 0,5m), a u 

ostatku suterena je 2,60.  Spratna visina podruma je 2,8m.. Spratne visine su na etažama po 

3,0m. Površina projekcije objekta je 395,87m
2
 (UTU uslovima je zadata Pmax=595,17m

2
) 

 

 

Postavljanje objekta u odnosu na susedne parcele 

 

 Objekat je postavljen na   prednju građevinsku liniju , a erkeri  (na visini većoj od 3m) 

su istureni dozvoljenih 1,2 u odnosu na prednju građevinsku liniju 

Sa bočne strane je udaljen više od 3m  a sa zadnje više od 2m, što premašuje preporučenu 

opimalnu udaljenost od susedne parcele i mogućava postavljanje prozora sa normalnim 

parapetima. 
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Fasada objekta 

 

 Fasada je kombinacija kamena i, demit fasade. Kamenom je obložena fasada 

prizemlja I prvog sprata celim obimom objekta, vertikala u vidu boka južnog dela 

zgrade do krova, kao i detalj na uglu sa ulazne strane obejekta celom visinom (ukupna 

površina 553m
2
). Kamenom su takođe obloženi potporni I suterenski zidovi . Ostatak fasade 

je bavalit bele bojesa vertikalnim trakama od debljeg stiropora koje vizuelno povezuju terase. 

 

Unutrašnja stolarija 

 

 Sva unutrašnja vrata u zavisnosti od položaja i funkcije se izrađuju kao jednokrilna ili 

dvokrilna, obična, protivpožarna ili protivdimna. Predviđeno je da se ugrađuju mokrim 

postupkom, da su duplo šperovana bojena u tonu po izboru projektanta opremljena okovom 

visoke klase. 

 

Aluminarija 

 

 Prozorski otvori na fasadi, spoljne fasadne pregrade u vidu zid zavjese sa fiksnim 

sigurnosnim staklenim parapetom, žaluzine za zaštitu od sunca, unutrašnje zastakljene 

pregrade sa vratima ili bez, stepenišne i balkonske ograde i drugo, predviđeni su od 

aluminijumskih kutijastih profila u kombinaciji sa staklom. Predviđena je zaštita aluminarije 

odgovarajućim antikorozivnim bojama za metal u tonu po izboru projektanta. 

 

 

Limarija 

 

 Sve opšivke prozorskih sokli, nazidaka i instalaterskih kanala na krovu su od 

aluminijumskog ravnog lima, bojenog u tonu po izboru projektanta. 

 

 

Bravarija 

 

 Spoljašnje i unutrašnje ograde, pune i zastakljene unutrašnje i spoljne pregrade, kao i 

čelične podkonstrukcije predviđena je od crne bravarije u skladu sa zahtjevima pojedinih 

prostora u pogledu završne obrade i protivpožarnih zahtjeva. Protivpožarna vrata bojiti 

antiplan bojom. 

 

 

Instalacije 

 

 Sve cjeline u okviru apartmanskog kompleksa su opremljene instalacijama jake i 

slabe struje, termotehničkim i mašinskim instalacijama,protiv-požarnih, instalacijama 

vodovoda i kanalizacije, što je predmet posebnih Elaborata i Projekata. 
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Krov 

 

 Projektovan je neprohodan ravan krov, širi od gabarita objekta za 50 cm I  obrubljen 

atikom visine 50cm . 

 

Suteren i podrum  

 

 Prostor suterena je predviđen kao garažna celina kojoj se pristupa sa saobraćajnice na 

južnom uglu parcele 1136/1. Podrumu se pristupa pešački preko stepeništa u suterenu, i 

kolski putem auto-lifta u severo istošnom delu suterena. U podrumu se  nalazi garaža, kao i 

tehničke prostorije I ostave. 

 

Spisak primjenjenih važećih propisa, preporuka i važećih standarda za izradu Idejnog 

arhitektonsko-građevinskog projekta i prema kojimaće se izvoditi radovi: 

 

 Zakon o uređenju prostora i izgradnji objekata 

 Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije 

 Pravilnik o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

 Pravilnik o tehničkim merama i uslovima za zvučnu zaštitu zgrada 

 Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekata 

 Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 

smanjene pokretljivostii lica sainvaliditetom  

 Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i 

eksplozija  

 Pravilnik o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara 

 Pravilnik o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za 

vatrogasna vozila u blizini objekata ovećanog rizika od požara. 

 

  

 

Uređenje terena oko objekta i tretman slobodnih površina 

 

  Površine oko objekta su predviđene kao slobodne zelene površine, u okviru krovne 

terase suterena  i ozelenjene površine u nivou pristupne saobraćajnice  
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REKAPITULACIJA PARAMETARA UZ IDEJNO REŠENJE 

 

Objekat:  Apartmanski blok 

 

Lokacija:  Blok br.17, DUP „Bečići“; UP 17.1, k.p. 1136/1 i 1134 a na dijelu k.p. 1136/1 

  i UP 17.5, k.p. 1136/6; KO Bečići, Opština Budva 

 

Investitor:  “BONILA” d.o.o. Budva 

 

Površina urbanističke parcele: 841,78m
2
 

Broj objekata: 1 

Namjena objekata: Apartmanski blok 

Spratnost objekata: G+Su+P+6 

Ukupno apartmana: 40 

Ukupno poslovnih prostora: 0 

Ukupno parking mjesta: 37(37 podzemnih + 0 nadzemnih ) 

 

BRGP: 2684,56m
2
 

 

BRGP podzemnih etaža koje ne ulaze u obračun: 1311,261m
2
 

 

Zapremina objekta - nadzemno : 8190m
3
 

Zapremina objekta - podzemno: 7760m
3
 

 

Indeks izgrađenosti: 3,19(2684,56m
2
) 

 

Indeks izgrađenosti UTU: 3,19 (2685,24m
2
)  

 

Indeks zauzetosti: 0,47 (395,87m
2
) 

Indeks zauzetosti UTU: 0,6(595,17 m
2
) 

 

 

Budva, maj 2020.god. 

 

Odgovorni projektant: 

 

 

Nikola Dobriković d.i.a. 
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