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TEHNIČKI OPIS  

 

 

Uz Idejno rješenje 

 

 

 

Objekat: Apartmanski objekat 

 

Lokacija: Na UP 81 koju čine kat. parcela 2531/15, 2528/6 , 2528/12 i 2528/14,  KO Budva 

u zahvatu LSL " Komoševina I " - Opština Budva. 

Investitor:  Mehmed Adrović - Budva 

 

1. UVODNE NAPOMENE 

 

 Idejno rješenje je rađeno na osnovu dostavljenog geodetskog snimka sa katastarskim 

podacima, projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova br. 06-061-1506/2 od 

31.07.2017.godine izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj, Opština 

Budva. 

 

 Idejnim rješenjem je tretiran  apartmanski objekat koji će biti u funkciji turističkog 

izdavanja i stanovanja. Projekat je rađen na UP 81 koju čine kat. parcela 2531/15, 2528/6, 

2528/12 i 2528/14,  KO Budva u zahvatu LSL " Komoševina I " - Opština Budva. 

 

Ukupna površina parcela je 870 m2. 

 

Parcelacija 

 

          Lokaciju čine  k.p. 2531/15(693m2), 2528/6(174m2), 2528/12(2m2) i 2528/14(1m2) 

koje pripadaju UP 81, sve u vlasništvu Investitora. Ove katastarske parcele nasale parcelacijom 

čine ukupnu površinu UP 81 što znači da se gradi na kompletnoj UP. 

 

Postojeće stanje na urbanističkoj/katastarskoj parceli 

 

 Na datoj lokaciji nema izgrađenih struktura i objekata. Teren je u većem nagibu i 

zarastao u žbunastom zelenilu. 

 

2. ARHITEKTONSKO RJEŠENJE  

 

Koncept, lokacija, pozicioniranje objekta i prilazi 

 

 Parcela je pozicionirana u predjelu okruženom zelenilom i koji je slabo naseljen. Teren 

je u većem padu sa najvisočijom apsulutnom kotom terena 120.20m na sjevernom  dijelu 

parcele. Kolski i pješački prilaz lokaciji obezbijeđen je sa dvije strane i to sa sjeverne i južne 

strane. Objekat je većim dijelom ukopan sa sjeverne strane a otvoren sa južne strane odakle se 

pruža pogled ka moru iz svakog apartmana. Glavni ulaz je predviđen sa sjeverne strane gdje se 
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prilazi stepeništem do ulaza u objekat a glavni kolski prilaz je obezbijeđen sa južne strane sa 

donjeg puta gdje je obezbijeđen ulaz u garažu.   

 

          Objekat je pozicioniran na sredini parcele a orjentisan ka južnoj  strani odakle se pruža 

pogled na otvoreno more. Objekat je udaljen 1.5m od granice parcele sa zapadne strane 

odnosno 2.5-3m sa istočne strane, sa južne strane 2.5m i sa sjeverne strane 11m.   

 

          Na ulazu u objekat se nalaze pristupne staze, rampa i uređeni teren oko objekta.  

 

          Prilikom projektovanja su ispostovani su svi urbanisticko tehnicki uslovi koji su dati od 

nadležnih organa:  

 

- građevinska i regulaciona linija 

- gabariti objekta 

- spratnost 

- sadržaj i funkcionalna podjela i dr. uslovi 

 

 

3. FUNKCIONALNO RJEŠENJE 

 

Planirana namjena objekata 

 

         Planirana namjena objekata je apartmanski objekat koji služi za potrebe turističkog 

izdavanja i stanovanja. 

 

Arhitektonski program i funkcija objekta 

  

 Objekat je projektovan na padini većeg nagiba i orjentisan je ka slobodnom dijelu 

parcele sa kog se pruža pogled ka otvorenom moru. Koncipiran je kao jednostavan objekat 

prilagođen padini. Na fasadi dominiraju  otvori na južnoj strani objekta dok je sjeverna strana 

uglavnom ukopana a otvorena je jedino na poslednjoj etaži. Sa bočnih strana nalaze se mali 

otvori i to sa zapadne strane manji otvori sa visokim parapetom a sa istočne strane veći otvori. 

 

            Sastoji se od  etaže podruma, suterena, prizemlja i tri sprata. Glavni ulaz u objekat je 

obezbijeđen sa sjeverne strane a kolski pristup sa južne. Na etažama podruma i suterena 

predviđen je prostor za parkiranje i tehničke prostorije, na prizemlju i na spratovima su 

stacionirane apartmanske jedinice. U objektu se nalazi ukupno 16 stanova. Sve aprtmanske 

jedinice su projektovane tako da prostori u kojima žive i borave ljudi (dnevne i spavaće sobe) budu 

osvijetljeni prirodnom svjetlošću preko prozorskih otvora, koji svojom veličinom zadovoljavaju 

najveće standarde u pogledu prirodnog osvjetljavanja i provjetravanja stambenog prostora. U svim 

prostorijama u kojima nije moguća prirodna ventilacija omogućena je prinudna ventilacija preko 

ventilacionih kanala. Svaka jedinica izlazi na terasu i parter koje su koncipirane da omoguće 

najatraktinij pogled koji omogućava lokacija. 

 

          U podrumu i suterenu je smješteno parkiranje i tehničke prostorije kojem se pristupa 

rampom sa ulice koja se nalazi na južnom dijelu parcele. U garaži se nalazi ukupno 26 parking 

mjesta. Svi spratovi su povezani vertikalnim komunikacijama tj. stepeništima i liftom.  
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Mirujući saobraćaj na parceli 

 

 Potreban broj mjesta za parkiranje za datu namjenu objekta propisan je u tekstualnom 

dijelu LSL “Komoševina I ” kao i u izdatim UTU za tretiranu parcelu gdje se kaže da svaki 

novi objekat treba da zadovolji broj od 1PM po stanu/apartmanu. Projektom je predviđeno 26 

parking mjesta sve u zatvorenoj garaži na podrumskim etažama. 

 

 

Osnovni urbanistički parametri 

 

Na osnovu UT uslova br. 06-061-1506/2 od 31.07.2017. godine izdatih od strane Sekretarijata 

za urbanizam i održivi razvoj, Opština Budva, LSL “Komoševina I” za UP81  koju čine 

kat.parcele br. 2531/15, 2528/6, 2528/12 i 2528/14 KO Budva, zadati su sledeći urbanistički 

parametri: 

 

 

 

Pregled ostvarenih parametara: 

 
k.p. 2531/15, 2528/6 i 

2528/12 

BRGP(m2) P pod 

objektom 

Indeks iz. Indeks iz. Spratnost 

Zadati parametri UP81 1696 435 0.50 1.95 P+3 

Ostvareni parametri 1676.61 422.45 0.48 1.93 Po+Su+P+3 

 

 

 

Na tabeli su prikazani zadati i ostvareni parametri. 

 

 

Pregled BRUTO i NETO površina nadzemnih etaža objekata 

 

 NETO površine(m2) BRGP (m2) 

Podrum 473.40 512.93 

Suteren 473.40 512.93 

Prizemlje 350.34 411.27 

Sprat I 352.73 421.76 

Sprat II 352.44 421.80 

Sprat III 352.14 421.84 

Ukupno 2354.45 2702.53 

 

Ukupan BRGP koji ulazi u obračun iznosi 1676.61 m2. 

 

Mirujući saobraćaj 

 

Broj parking mesta Na otvorenom 0 

U garaži 26 

Ukupno 26 
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4. OPIS GRAĐEVINSKIH, GRAĐEVINSKO.-ZANATSKIH RADOVA I 

KONSTRUKCIJA 

 
             Objekat je u konstruktivnom smislu riješen kao masivna konstrukcija sa armirano-

betonskim platnima različitih dužina i debljina, kao i sistemom greda sa tavanicom d=16 cm kao 

međuspratnom konstrukcijom. Vanjski armirano-betonski zidovi, na nivou podzemnih etaža su 

predvideni da budu debljine 20 cm, debljina obodnih zidova na nivou stambenih etaža predviđena 

je da bude d=20cm. AB grede na pozicijama svih spratova su ukupne visine 60cm i debljine 20cm. 

Sva opterecćenja objekta prenose se na tlo preko armirano-betonskih temeljnih stopa, temeljnih 

traka i temeljnih ploča sto je predstavljeno u projektu. Podrobniji opis konstrukcije biće dat u dijelu 

projekta "Konstrukcija". 

           

 

 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 turističkim stanovanjem, 

 obezbijedi komforno 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 

 

 

 

  

Betonski radovi 

 
           Da bi betonski i armirano betonski radovi bili dobro izvedeni treba ispuniti sljedece 

uslove: 

 

-   svi betonski i armirano betonski radovi moraju se izvesti u svemu prema vazećim PTP i 

tehnickim uslovima za izvodenje radova od betona i armiranog betona. 

- svi elementi se moraju izvesti prema nacrtima, detaljima i statičkom proračunu, solidno i 

stručno. 

-  sve stubove, serklaže, noseće grede, nadvratnike, kao i sve druge betonske elemente postaviti 

u nerendisanoj dobro nakvašenoj oplali. 

-  ugrađivanje betona vršiti mašinskim putem pervibratom. 
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Zidarski radovi 

 

             U ovu vrstu radova spadaju slijedeći elementi: spoljni, parapetni, unutrašnji 

,pregrndni zidovi od ošupljene blok opeke. 

 

 

 

Spoljni zidovi 

 

             Svi fasadni zidovi su od ošupljenog opekarskog bloka dimenzija 20/19/19 cm debljine 

d=20 cm, preko kojih sa vanjske strane zida, se ugraduje demit fasada sa debljinom izolacionog 

sloja 8cm. Kompletna fasadna površina treba biti presvučena završnim slojem ljepila i rnrežice, 

i treba biti zaštićena bavalitom kao jedinstvena fasadna površina. Na pojedinim djelovima 

fasade u materijalizaciji se pojavljuje kamen kao i djelovi obloženi drvetim prefabrikatom. 

 

Unutrašnji zidovi 

 

             Zidovi su debljine 20cm, od bloka, a pregradni debljine 10cm od bloka ili gips 

kartonskih ploča. 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. 

 

            Instalacione vertikale, su predviđene da se oblože sa vatrootpornim gispom, sa 

protivpožarnim zaptivanjem na svim prodorima instalacija na graniei požarnih sektora. 

 

 

Obrada zidova 

 
            Svi zidovi u stanu i drugim prostorijama moraju biti potpuno vertikalni i tako ravno 

obrađeni da odgovaraju malterisanim površinama molerskog gleta. Unutrašnji zidani zidovi 

prostorija, osim djelova zidova kuhinja, zidova kupatila su malterisani produznim malterom 

d=l.5cm. Malterisanje raditi u dva sloja. Prije nanošenja zavrćnog sloja posnom bojom sve 

omalterisane zidove gletovati. Pri izboru boje podnih i zidnih pločica u svim sanitarijama 

obavezno imati u vidu boju sanitarnih uređaja i sanitarne galanterije koja je data u fazi 

vodovoda. Pri izboru konsultovati projektanta. Zidovi u garaži se ne obrađuju u ovoj fazi, 

Plafoni tavanice se malterisu i gletuju u tonu po izboru projektanta. Tavanice u garaži se ne 

obraduju u ovoj fazi. 

 

Podovi: 

 

           Sve podove izvesti potpuno vodoravno, sa izuzetkom podova u kupatilima i lodama gde 

se obezbeduje pad prema slivniku ili okapnici (0.5-1 %). U dnevnim i spavaćim sobama pod u 

završnoj obradi od keramike kao i u svim ostalim prostorijama obrada u keramičkim pločama. 

Pod od parketa izvesti od modularnog hrastovog parketa I klase. Podloga mora biti potpuno 

ravna.  
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Podovi od keramike 

 

            Svi podovi u hodnicima izraduju se od granitne keramike u cementnom malteru. 

Obavezno ugraditi pokrivne mesingane lajsne na svim prelazima i spojevima različitih vrsta 

podova, odnosno tamo gde nije predviđen prag. Uz zidove uraditi holker. Keramicke pločice 

se predvidaju u svim kupatilima i kuhinjama. Podne glazirane keramičke pločice 30/30cm (ili 

45x25) postavljaju se u cementnom malteru d=4,5cm. Slojevi podloge iznad konstrukcije dati 

su u grafičkim prilozima. Spojnice obraditi malterom od bijelog cementa. Obavezno ugraditi 

pokrivne mesingane lajsne na svim prelazima i spojevima različitih vrsta podova, odnosno 

tamo gdje nije predviđen prag. Kod postavljanja poda u sanitarijama izvesti nagib prema 

slivniku 0.3%. Obimom prostorija, u kojima se ugrađuje podna keramika, a nije predviđena 

ugradnja keramike na zidovima tih prostorija, obavezno uraditi obodnu keramičku soklicu, više 

10 cm, koja treba biti od iste keramike kao što je podna keramika. 

 

 

Gabariti objekta 

 

 Spratnost objekta je Po+Su+P+3. Spratne visine su u podrumu i svim ostalim etažama 

je 3.1m. Površina projekcije objekta je 422.45m2. Objekat je postavljen paralelno u odnosu na 

saobraćajnice blize južnom dijelu parcele. 

 

Fasada objekta. Materijalizacija 

 

            Fasada objekta je jednostavna a u odnosu na smjernice date u urbanistističko tehničkim 

uslovima gdje u obliku dominiraju hiorizontalne linije. Na prednjoj tj. glavnoj  fasadi planirani 

su veći prozorski otvori koji su ritmično raspoređeni na fasadi, dok su na ostalim fasadama 

manji otvori. Glavna fasadna materijalizacija je demit fasada u bijeloj boji RAL 9003 kroz koju 

se pojavljuju horizontale u RAL-u 9002. Na centralnom dijelu prednje fasade koji vizuelno 

razdvaja objekat na dva dijela, kao i na dijelu horizontala u kontaktu sa terasama predviđena je 

siva boja RAL 7015. Sa zadnje strane objekta imamo stepenište koje je pozicionirano do 

glavnog ulaza u objekat sa metalnim vertikalnim elementima koji imaju funciju ograde i zaštite 

od sunca a ujedno su i elementi za vertikalno razvijanje zelenila koje pospješuje zaštitu od 

direktnog sunčevog zračenja. Sve kamene podzide oko objekta obložene su tesanim lokalnim 

kamenom. 

 

 

Izolacioni radovi 

 

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

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

predviđa u okviru slojeva podova na tlu, u okviru slojeva fasade i krova. Zvučna izolacija se 

predviđa u okviru slojeva podova sprata, prizemlja i suterena.  

 

 

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. 
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Aluminarija 

 

 Prozorski otvori na fasadi, 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 antrasit boji RAL 7015. 

 

 

 

Limarija 

 

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

aluminijumskog ravnog lima. 

 

Bravarija 

 

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

čelične podkonstrukcije predviđena je od crne bravarije(RAL 7015) u skladu sa zahtjevima 

pojedinih prostora u pogledu završne obrade i protivpožarnih zahtjeva.  

 

Instalacije 

 

 Sve cjeline u okviru stambenog objekta su opremljene instalacijama jake i slabe struje, 

termotehničkim i mašinskim instalacijama,protiv-požarnih, instalacijama vodovoda i 

kanalizacije, što je predmet posebnih Elaborata i Projekata. 

 

Krov 

 

 Projektovan je kos krov sa debljinom ploče od d=16cm nagiba 35º.  Sa krovne površine 

padovima treba obezbijediti nesmetan odvod vode.  

 

 

Pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti sa invaliditeteom 

 

 U skladu sa važećim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata 

za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom u kompleksu su 

predviđeni: 

Obezbijeđeni su pristupačni toaleti uz javne toalete za korisnike u svim objektima. Garažna 

mjesta za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, od ukupno predviđenih garažnih 

mjesta, kao i odgovarajuće apartmanske jedinice i rampa na ulasku u objekat. Primenjeni su 

standardi obaveznih elemenata pristupačnosti za savladavanje visinskih razlika, elementi 

pristupačnosti samostalnog života, u skladu sa važećim Pravilnikom.  

 

 

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

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 
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 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 
 

 Kao važno, ovdje se ističe da su sa ulazne strane objekata planirane slobodne i prilazne 

površine. Prilazne površine predstavljaju kolski prilazi, kose rampe. Pješačkom stazom stiže se 

do platoa sa kojeg je organizovan glavni ulazi u objekat. Ostale površine su tretirane kao 

slobodne, namjenjene zelenilu. Kaskadirane su u skladu sa konfiguracijom terena podzidama 

ili potpornim zidovima.Predviđeni su travnjaci otporni na suše, sa autohtonim biljnim vrtstama 

i  vertikalnim elementima na stepeništu se ozelenjavanju adekvatnim vrstama puzavica. 
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5. REKAPITULACIJA PARAMETARA UZ GLAVNI PROJEKAT ARHITEKTURE 

 

Objekat: Apartmanski objekat 

 

Lokacija:  Na UP 81 koju čine kat. parcela 2531/15, 2528/6, 2528/12 i 2528/14,  KO Budva u 

zahvatu LSL " Komoševina I " - Opština Budva. 

 

Investitor:  Mehmed Adrović 

Površina urbanističke parcele: 870 m2 

Broj objekata: 1 

Namjena objekata: Apartmanski objekat 

Spratnost objekata: Po+Su+P+3 

Ukupno apartmana: 16 na svim spratovima 

Ukupno poslovnih prostora: 0 

Ukupno parking mjesta: 26(u garaži ) 

 

BRGP svih etaža: 2702.53m2 

NETO površina svih etaža: 2354.45 m2 
 

UKUPNO BRUTO koji ulazi u obračun: 1676.61 m2 

UKUPNO NETO stambenog dijela objekat: 1407.65 m2 

 

 

Budva, Maj 2024. god. 

 

 

 

 

 

 

Odgovorni projektant: 

 

 

     

MSc Enis Babačić d.i.a. 
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