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TEHNIČKI OPIS

UZ IDEJNO RJEŠENJE  REKONSTRUKCIJE RADI NADOGRADNJE  STAMBENO-

POSLOVNOG  OBJEKTA

INVESTITOR: SABLJIĆ DAMIR

Uvod

Tehnička dokumentacija idejnog rješenje urađena je na osnovu UTU-a, važećih

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

Idejno  rješenje  rekonstrukcije  odnosi  se  na  dogradnju-povećanje  postojećeg  stana

investitora na dijelu postojeće neprohodne terase.

Polazne osnove za izradu idejnog projekta: 

Urbanističko tehnički uslovi  broj 06-061-2617/2 izdati od strane Sekretarijata za

urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva od 03.02.2017. godine.

Napomena:  Idejno rješenje je bilo na saglasnosti kod glavnog državnog arhitekte

i  odbijeno  je  rješenjem od 18.06.2018.  sa  obrazloženjem da  nije  dostavljen  zapisnik

skupštine stanara za davanje saglasnosti  za  rekonstrukciju radi  nadogradnje stambeno

-poslovnog objekta. Idejno rješenje je dopunjeno ovim zapisnikom.

 Lokacija

Urbanistička parcela 13.7, blok 13 DUP-a „BUDVA centar izmjene i dopune“,

obuhvata katastarske parcele 2057/1, 2059, 2060, 2061, 2062, 2063 KO Budva i dijelovi

k.p. 2064, 2065 i 3072/1 KO Budva. 

Objekat koji se nadograđuje se nalazi na dijelu UP 13.7 blok br. 13 i to na k.p.

2057/1 KO Budva . Na parceli postoji objekat,  spratnosti  2G+P+4.

Ovim projektom je predviđena dogradnja i rekonstrukcija stana broj 24  u Lameli

III stambeno- poslovnog objekta koji  se nalazi na četvrtom spratu.
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Pregled površina i urbanistički parametri

Tabela 1

Urbanistički  parametri  za  dio  urbanističke  parcele  13.7 br.bloka 13 koju čini

kat.parcela  2057/1 KO Budva površine 3728m2  po listu nepokretnosti  su:

Urbanistička parcela 13.7
Površina pod objektima
/max indeks zauzetosti

=0.60/

BRGP
/max indeks

izgrađenosti =3.50/

Dozvoljena
spratnost

P+5

po DUP-u za Up P=8311,02m2 4.986,61 m2 29.088,57 m2 P+5

po  DUP-u  za  pripadajući  dio
UP13.7  (k.p. 2057/1) P=3728 m2

2236.80 m2 13048 m2 P+5

Po projektu
postojeće 2585  m2 12.925 m2 2G+P+4

 BRGP dogradnja - Dogradnja- 35.24 m2 2G+P+4

Ukupno  12960.24 m2 2G+P+4

Upoređivanjem paramentara prikazanih u Tabeli  1 vidi se da je izgrađenost tj.

BRGP manja od predviđene DUP-om „Budva centar izmjene i dopune“, a da je zauzetost

veća. Zauzetost je veća iz razloga što tokom izrade detaljnog plana planer nije uzeo u

obzir stvarnu zauzetost postojećeg objekt 2G+P+4, sa izdatim građevinskim i upotrebnim

dozvolama,  i  da  od  usvajanja  DUP-a  na  objektu  nijesu  vršene  nikakve  intervencije.

Takođe, ovim projektom se ni na koji način ne povećava gabarit postojećeg objekta , dok

ukupna BRGP sa dogradnjom od  35.24 m2 takođe ne prelazi maksimalnu BRGP za dio

urbanističke parcele.  

Projektom je predviđena rekonstrukcija postojeće zatvorene i otvorene terase kao

i dogradnja dijela IV sprata nad postojećim objektom.  Planirana spratnost objekta ostaje

nepromjenjena 2G+P+4. 

Neto površina stana br. 24 po listu nepokretnosti iznosi 141.00 m2, u koju su ušle

površine nekih djelova stambenog prostora sa manjom visinom od 260 cm, preračunate

sa  koeficijentom koji  je  važio  u  periodu  izgradnje  i  knjiženja  objekta,  kao   i  terase

obračunate na isti način. Po tadašnjem obračunu neto površine su umanjene za određeni

broj kvadrata, jer kad se po trenutno važećim standardom obračunaju postojeće površine

stana, dobija se veća površina od uknjižene i ona iznosi netto 181.84m2.
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Tabela 2

Tabelarni  prikaz  ostvarenih  površina  za  dio objekta  koji  se  rekonstruiše  i

nadograđuje za koji je urađena projektna dokumentacija:

Etaža Bruto postojeće 
stan 24

Bruto novoprojektovano
stan 24

Ukupno
stan 24

IV sprat 200.55m² 35,24m² 235,79m²

Ukupna BRGP  za stan 24 iznosi  235,79m².

Tabela 3

OBJEKAT GRAĐEVINSKA ZAPREMINA

POSTOJEĆE 1015.77m³

DOGRADNJA I REKONSTRUKCIJA   212.95m³

UKUPNO 1228.72m³

Ukupna građevinska zapremina za rekonstruisani objekat iznosi 1228.72m³.

                                                                                                                                                                            

Novom projektnom dokumentacijom prikazan je dio IV etaže  sa stanom 24 u

lameli III stambeno -poslovnog objekta koji je i predmet rekonstrukcije i nadogradnje.

Postojeći stan 24 na IV etaži kao i novi dio rađen je sa obračunom bruto površina u

skladu sa crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

Uvidom u postojeće stanje ravne neprohodne zajedničke krovne terase , otvorene

prohodne terase kao i zatvorene terase, konstatovan je problem dotrajalosti slojeva ravnih

krovova i propuštanje kišnice kroz međuspratnu konstrukciju na etažu ispod. 

Projektom je  predviđena sanacija,  rekonstrukcija  i  proširenje  stambenog dijela

stana 24 tako da se postojeća pokrivena terasa pretvara u zatvoreni stambeni dio i to u

novu dečiju sobu i ostavu. Dograđuje se – stan se širi na dio neprohodne terase koja se

trenutno ne koristi-nije dostupna stanarima zgrade  i jedini prilaz njoj ima investitor  i na

dijelu otvorene terase investitora . Na ovaj način se dobija kuhinja sa trpezarijom, ostava

i proširuje se dečija soba. Predviđena je i zamjena slojeva prohodne krovne terase kao bi

se sanirao problem prolaska kišnice. 

Dograđeni  i  rekonstuisani   dio stana  24 na IV spratu  čini  jednu funkcionalnu

cjelinu sa postojećim dijelom stana  tako da nije došlo do povećanja broja stanova u
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objektu i potrebe za novim parking mjestom.

Funkcija

Objekat  koji  se rekonstruiše u cilju nadogradnje prikazan je ovim projektom i

predviđen je kao stambeno- poslovni objekat spratnosti 2G+P+4.

Predviđena rekonstrukcija i  nadogradnja dijela IV sprata  stambene jedinice 24

povećava kvadraturu zatvorenog stambenog prostora . U funkcionalnom smislu dobija se

još jedna dečija soba , kuhinja sa trpezarijom i dio za magacin , dok se postojeći prostor

terase smanjuje.

Ostali raspored postojećih prostorija stana  ostaje nepromijenjen.

Konstrukcija

Ovim projektom rekonstrukcije i nadogradnje objekta, predviđena je nadogradnja

nad postojećom ravnom krovnom terasom. 

Statičkim proračunom su postavljena  ograničenja  u vezi  noseće  konstrukcije  i

izbora materijala. 

Proračunski model je savremena a.b. konstrukcija formirana od a.b. stubova, a.b

zidnih platana sa gredama i punim a.b. Pločama livenim na licu mjesta . Postojeći zidovi

su zidani giter blokovima, u produžnom malteru razmere 1:2:6, a zidovi nadogradnje su

od YTONG protivpotresnih blokova PB20 zidani u lepku YTONG TM MM10.  

Konstrukcija krova postojećeg objekta je dijelom a.b. kosa krovna konstrukcija

prekrivena crijepom , dok su dijelovi izvedeni kao ravna krovna konstrukcija.

Projektom nadogradnje krovna konstrukcija dijela koji se nadograđuje predviđena

je kao ravna krovna konstrukcija kako bi se dobio prostor odgovarajuće visine unutar

stana. DUP-om „Budva centar izmjene i dopune“ dozvoljena je upotreba kosog i ravnog

krova na objektima .

Nova krovna međuspratna ploča je tipa Ytong : „Bijeli strop“.

Slojeve termo i hidroizolacije raditi prema crtežima arhitekture.

Pregradne zidove nadogradnje raditi  od ytong pregradnih  blokova ili  kao gips

sendvič pregrade sa dvostrukom oblogom dz=10cm.

Koncepcija  stabilnosti  nadogradnje se zasniva na čl.115a-  Pravilnika  o gradnji
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objekata visokogradnje u seizmičkim područjima-sl. br.21 od 1988g:

 Adaptacija i rekonstrukcija postojećih objekata: Član 115a.

Seizmička otpornost postojećih objekata posle adaptacije i rekonstrukcije mora biti

sledeća:

1)  objekti  kod  kojih  izvođenjem  adaptacije  i  rekonstrukcije  ne  nastaju  bitne

promene  moraju  posle  izvedenih  radova  biti  seizmički  otporni  kao  što  su  bili  pre

izvedenih radova;

Predmetni radovi ne predstavljaju bitne izmjene, jer je zahvat daleko manji od

10% povećanja: mase, površine ili zapremine postojećeg objekta.

Proračunom nadogradnje su kontrolisani lokalni uticaji na nižu etažu i postojeći

sprat, pri čemu se konstatuje da nema bitnih izmjena i uticaja.

Nadogradnja objekta ne utiče na naponsko stanje u temeljima, zbog vremenske

konsolidacije tla i neznatnog dodatnog opterećenja.

 Svi konstruktivni elementi radiće se betonom  kategorije BI  marke MB 25, i

sračunati su  na seizmičke uticaje u  IX zoni  MCS sistema.

Pri izvođenju radova predvidjeti skidanje svih slojeva ravne prohodne terase na

prostoru nadogradnje. Denivelacija je  riješena ležećom a.b. gredom ispod novih zidova.

Sa spoljne strane izvesti novi „holker“sa izolacijama, vodeći računa o odzračivanju parne

brane.  Sa  unutrašnje  strane  denivelaciju  riješiti  popunjavanjem  termoizolacijom-

stiroporom 8cm , preko kojih se izvodi estrih na PVC foliji i završni pod.

Postojeća kosa krovna greda se zadržava (ostaje u prostoru nadogradnje),a sve

veze  nove  konstrukcije  sa  postojećom  su  zglobne-izvedene  armaturnim  ankerima  uz

korišćenje veze za stari i novi beton (S/N veza).

Spoljašnja   obrada

Fasada postojećeg objekta je izvedena dijelom kao demit fasada u boji ,dok je na

preostalom dijelu izvedena kao veštački kamen tehnika obrade – pikovanje što se vidi na

priloženim fotografijama. 

Novi fasadni zidovi objekta se oblažu stiroporom - demit fasada d=5cm i finalno

se obrađuju grubim fasadnim premazom u boji po izboru projektanta, dok se drugi dio

samo malteriše i finalno obrađuje grubim fasadnim premazom.
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Pod krovne terase će biti izveden od protivklizne keramike u lijepku.

Otvori  na  fasadi  predviđeni  su  od  aluminijskih  profila  sa  termoprekidom,

plastificirani u boji po izboru projektanta, zastakljeni termopan staklom.

Na  postojeće  pune  a.b.  ograde  na  terasi  se  dodaje  transparentna  ograda  od

metalnih profila, ukupne propisane visine.

Krov objekta je ravan  sa svim potrebnim slojevima za izolaciju.

Izolacije

 
Predviđena  je  akustična  izolacija  poda  nadograđene  etaže,  sa  podvrtanjem uz

zidove, koji omogućava prekid veze između betona i podloge za podove.

Na  krovnoj  terasi   izvesti  slojeve  hidroizolacije  i  termpizolacije  sa  završnim

slojevima obrade.

U  ravnoj  krovnoj  konstrukciji  predviđeni  su  svi  propisani  slojevi  termo  i

hidroizolacije. 

Unutrašnja obrada

Pregradni zidovi u objektu predviđeni su od Knaf ploča ili sl. na potkonstrukciji,

ukupne debljine d= 10-15cm koji se u zavisnosti od namjene prostorije gletuju i boje.

Zidovi  i  plafoni  ab konstrukcije  u  objektu su malterisani  klasično,  gletovani  i

bojeni bijelo. Zidovi od ytong bloka se obrađuju mrežicom i lijepkom, gletuju i boje. 

Zidovi kuhinje su obloženi  keramikom do visine od 150cm.

Svi podovi u objektu su od keramike na lijepak preko prethodno izvedene cem

košuljice , dok je u  sobi predviđen parket na ljepku.

Unutrašnja stolarija je od medijapana, furnirana  po izboru projektanta.    

  

Uz  projekat  se  prilažu  3d  izgledi  objekta  koji  se  odnosi  na  dio  koji  se

nadograđuje.  Rekonstrukcija  i  nadogradnja  nad  dijelom objekta  nije  saglediva  spolja

zbog položaja koji je  uvučen unutra u odnosu na glavne fasade objekta ka ulici.

                                                                                    S a s t a v i l a,

 Zlata Krapović, dipl.ing.arh.
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