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A.2.1. TEHNIČKI OPIS 
 

uz idejno rješenje, 
za izgradnju turističkog objekta 

na katastarskoj parceli 1148/1, odnosno na urbanističkoj parceli 43 
LSL PODBABAC-MARKIĆEVIĆI, K.O. KULJAČE 

 
INVESTITOR: KOLLY SILVIA SLAVICA 
 
 
UVODNE NAPOMENE 
Idejno rješenje je urađeno na osnovu UTU-a i projektnog zadatka investitora.  
 
Površina urbanističke parcele je 1,785.35m², prema planu i na osnovu UT uslova 
koeficijent zauzetosti je 0.15, a koeficijent izgrađenosti je 0.38. Urbanistička parcela je 
sačinjena od dije katastarske parcele 1148/1 i 1149/2, na obe parcele katastarske granice se 
poklapaju sa urbanistčkim granicama. Površina katastarke parcele 1148/1 odnosno vlasničke 
parcele na koja je predviđena granja je 1737m², shodno tome maksimalna površina pod 
objektom je 260.55m², odnosno BRGP je 660.06m². Planirana spratnost objekta je 
S+P+1. 
 
Na zadatoj parceli je urbanističko-tehničkim uslovima predviđena izgradnja objekata turističke 
namjene. 
 
LOKACIJA OBJEKTA 
Planirani turistički objekti su locirani na katastarskoj parceli 1148/1, odnosno na urbanističkoj 
parceli 43. Predmetni objekat je u okviru LSL „PODBABAC-MARKIĆEVIĆI“, K.O. Kuljače. 
Spratnost objekata je S+P+1 i uslovljena je konfiguracijom terena i spratnošću okolnih objekata. 
BRGP objekta je 378.00 m². 
 
Objekti su projektovani kao samostojeći objekti sa kosim krovom i vodilo se računa da se vizuelno 
uklopi u ambijentalnu cjelinu. 
 
Teren je u nagibu prema saobraćajnici, tako da je najvisočija kota u jednom dijelu placa cca 
216.80m/nv, a spušta se do cca 203.50m/nv koja je ujedno i kota dijela saobraćajnice, što znači 
da je visinska razlika cca 13.30m/nv. Nagib se prostire u pravcu istok – zapad (od najvisočije do 
najniže kote terena). 
Parcela se oslanja na asfaltni put koji vodi kroz naselje. 
 
ARHITEKTONSKO RJEŠENJE - DISPOZICIJA PROSTORA 
Urbanistička parcela sa svoje zapadne strane naslanja se na postojeći asfaltni put širine 3m i nagid 
od 12%, a sa južne strane je postojeća serpentina. Planska dokumentacija predviđa proširenje iste 
ulice na 6m i proširenje postojeće serpentine. Sa južne strane urbanističke parcele pored 
postojeće serpentine prolazi bujični potok. 
 
Nagib terena na sredini urbanističke parcele od istočne ka zapadnoj strani prema postojećoj 
saobraćajnici je cca 48%. Nagib terena na ivici placa po dužini saobraćajnice je 12%. 
 
Zbog proširenja postojeće ulice i proširenja postojeće serpentine na ivici urbanističke parcele 
pojaviće se potporni zid visine cca 150-180cm. 
Prema UTU-a i želji investitora na parceli su planirana dva objekta na 3 nivoa (suteren, prizemlje i 
sprat). Objekti su projektovani kao turističke vile sa 5 smještajnih jedinica. 
 
Za 5 smještanih jedinica prema urbanističko tehničkim uslovima potrebno je da se obezbijedi 
parkiranje za 10 vozila. 
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Građevinska linija od ivice urbanističke parcele koja se oslanja na saobraćajnicu je postavljena na 
5 metara. 
 
Rastojanje u poprečnom presjeku kroz teren je (širina placa) 25m, a visinska razlika 13,3m od ulice 
do krajnje kote parcele.  
Zbog velikog nagiba ulice, serpentine i potpornog zida isprojektovana je unutrašnja servisna ulica u 
urbanističkoj parceli da bi se pristupilo parking mjestima. 
 
Širina ulice je 5 metara, a parkiranje je ispod planiranog objekta. Širina ulice i dimenzije parking 
mjesta su po standardima.  
Da bi se formirao vanjski ili unutrašnji parking potrebno je cca 10m sa servisnom ulicom, pa bi se 
prostor za izgradnju objekata smanjio na 10m, što je inače dubina projektovanih objekata. Potporni 
zid ispod objekta bi bio tik uz objekat i ima visinu cca 4,5m, jer nema prostora za kaskadiranje 
istog.  
Kako bi se vizuelno i estetskski smanjila površina asfalta i dobijanje zelene površine pri 
projektovanju proizašlo je natkrivanje iste i iznad nje dobijena je zelena površina koja je obogaćena 
sa visokim i niskim rastinjem i prilaznim stazama projektovanim objektima. 
Iz tog razloga smo potporni zid prema ulici kaskadirali u dvije kaskade, prvi zid prosječne visine je 
180cm i drugi zid visine 150cm. 
Sa ovim rješenjem dobijen je podrumski prostor (garaža) i smatramo da je ovo najiotimalnije 
rješenje za ovu urbanističku parcelu. 
Svaki objekat ima toplu vezu sa podrumskim (garažnim) prostorima. 
 
Podrumska etaža (garaža), objekti, bazeni i potporni zidovi su projektovani da se uklope u teren, a 
savladavanje terena je preko kaskada (terasa). 
 
Veliki nagib terena, spratnosti, gabarit objekata i kaskadiranje terena proizašlo je da krovovi 
objekata sa bočne strane budu što više sakriveni, da bi se što više uklopili u teren. Da bi se 
vizuelno smanjila visina objekata krov je četvorovodni. 
 
Sa ulice preko terenskog stepeništa dolazi se do dvorišta i glavnog ulaza objekata. 
Za svaki objekat je predviđen zaseban bazen, a okolo bazena je planirana bazenska plaža. 
Ostatak parcele će biti zelena površina obogaćena raznim vrstama žbunastog i visokog rastinja, 
kao i cvijećem. 
 

Objekti su na 3 nivoa (suteren, prizemlje i sprat) i imaju ukupno 5 smeštajnih jedinica. One su 
postavljene shodno konfiguraciji terena. Kota prizemlja objekata je na ±0.00(211.50). 
Na parceli objekat 1 je postavljen na jug a objekat 2 na sjever. Glavna fasada objekata je na 
zapad. 
 
Objekti su projektovani i planirani za faznu izgradnju, objekat 1 faza 1 i objekat 2 faza 2. 
 
Objekat 1  ima dvije smještajne jedinice, jedna je smještena u suterenu, a druga je podijeljena na 
nivo prizemlja i sprata. Smještajna jedinica u suterenu ima spoljni ulaz a sastoji se od jedne 
spavaće sobe, kupatila, kuhinje i dnevnog boravka. U suterenu su smještene i tehničke prostorije 
vješaraj, wc i kotlarnica. Neto površina S.J. 1.1 je 42.89m2 a neto površina tehničkog dijela je 
26.02m2. 
 
Druga smeštajna jedinica je predviđen kao luksuzni apartman na dva nivoa. Prvi nivo apartmana je 
na prizemlje i ima direktnu vezu sa dvorištem i u njemu je spavaća soba sa kupatilom, veliki dnevni 
boravak, kuhinja, trpezarija, wc i stepenište za drugi nivo apartmana. Na spratu su smještene tri 
spavaće sobe. Svaka soba ima kupatilo i terasu. Neto površina S.J. 1.2 je 198.20m2. 
 
Neto površina objekta 1 bez tehničkog dijela iznosi 252.42m2, a sa tehničkim dijelom je 278.44m2. 
Bruto površina bez tehničkog dijela iznosi 324.80m2, a sa tehničkim dijelom je 356.78m2.  
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Objekat 2 ima tri smještajne jedinice t.j. na svaki nivo po jednu smještajnu jedinicu koje su 
povezane stepeništem. Smještajna jedinica u suterenu ima jednu spavaću sobu, kupatilo, kuhinju, 
trpezariju, dnevni boravak i terasu koja povezuje sve prostorije. 
 
U suterenu je smještena tehnička prostorija. Neto površina S.J. 2.1 je 60.35m2 a neto površina 
tehničkog dijela je 25.21m2  
 
Smještajne jedinice na prizemlju i spratu su iste, i imaju dvije spavaće sobe, dva kupatila, kuhinju, 
trpezariju, dnevni boravak i terasu. Neto površina S.J. 2.2 je 86.32m2 a neto površina S.J. 2.3 je 
86.07m2. 
 
Neto površina objekta 2 bez tehničkog dijela iznosi 264.69m2, a sa tehničkim dijelom je 289.90m2. 
Bruto površina bez tehničkog dijela iznosi 335.21m2, a sa tehničkim dijelom je 363.41m2. 
 
Ukupna neto površina objekata bez tehničkog dijela iznosi 520.11m2, a sa tehničkim dijelom je 
571.34m2. 
 
Ukupna bruto površina objekata sa tehničkog dijela iznosi 660.02m2, a sa tehničkim dijelom je 
720.19m2. 
 
Ukupna neto površina garaže je 359.47m2, a bruto površina je 399.68m2. 
 
 
Tabela površina objekta: 
 
PODRUM - GARAŽA 
       

1. Komunikacije 30.10 m²     

2. Garaža 329.37 m²     

       

 Ukupno NETO 359.47 m²     

 Ukupno BRUTO 399.68 m²     
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TURISTIČKI OBJEKAT 1 – faza 1 
 
 SUTEREN    PRIZEMLJE  

 Tehnički dio      

    1. Komunikacije 11.36 m² 
1. Komunikacije 12.74 m²   S.J. 1.2  
2. Kotlarnica 8.64 m²  2. Hodnik 8.82 m² 
3. Vešaraj 2.40 m²  3. WC 3.38 m² 
4. WC 2.24 m²  4. Spavaća soba 15.53 m² 
 Ukupno neto teh.dijela 26.02 m²  5. Kupatilo 3.92 m² 
 Ukupno bruto teh.dijela 31.98 m²  6. Dnevni boravak 31.44 m² 
    7. Trpezarija 10.80 m² 
 SUTEREN   8. Kuhinja 13.02 m² 
 Smeštajni dio   9. Terasa 4.66 m² 
    10. Terasa 7.01 m² 
 S.J. 1.1   11. Terasa 5.56 m² 
1. Trem 4.15 m²   Ukupno neto S.J. 1.2 102.94 m² 
2. Spavaća soba 11.40 m²     
3. Kupatilo 4.28 m²   Ukupno NETO 114.27 m² 
4. Kuhinja 3.60 m²   Ukupno BRUTO 140.17 m² 
5. Dnevni boravak 19.50 m²     
 Ukupno neto S.J. 1.1 42.89 m²   I SPRAT  
       
 Ukupno NETO 42.89 m²  1. Hodnik 8.26 m² 
 Ukupno BRUTO 53.58 m²  2. Spavaća soba 18.05 m² 
    3. Kupatilo 3.92 m² 
    4. Spavaća soba 19.28 m² 
    5. Kupatilo 5.00 m² 
    6. Spavaća soba 20.86 m² 
    7. Kupatilo 6.44 m² 
    8. Terasa 4.30 m² 
    9. Terasa 3.59 m² 
    10. Terasa 5.56 m² 
     Ukupno neto S.J. 1.2 95.26 m² 
       
     Ukupno NETO 95.26 m² 
     Ukupno BRUTO 131.26 m² 
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TURISTIČKI OBJEKAT 2 – faza 2 
 
 SUTEREN    PRIZEMLJE  

 Tehnički dio      

    1. Komunikacije 12.25 m² 
1. Ostava 25.21 m²   S.J. 2.2  
 Ukupno neto teh.dijela 25.21 m²  2. Hodnik 5.18 m² 
 Ukupno bruto teh.dijela 28.20 m²  3. Kupatilo 6.78 m² 
    4. Degažman 1.56 m² 
 SUTEREN   5. Spavaća soba 14.39 m² 
 Smeštajni dio   6. Kupatilo 4.10 m² 
    7. Spavaća soba 11.76 m² 
1. Komunikacije 16.20 m²  8. Kuhinja 7.59 m² 
 S.J. 2.1   9. Trpezarija 9.18 m² 
1. Hodnik 8.61 m²  10. Dnevni boravak 15.12 m² 
2. Kupatilo 4.70 m²  11. Terasa 11.17 m² 
3. Spavaća soba 13.50 m²   Ukupno neto S.J. 2.2 86.32 m² 
4. Kuhinja 3.52 m²     
5. Trpezarija 6.08 m²   Ukupno NETO 96.57 m² 
6. Dnevni boravak 15.04 m²   Ukupno BRUTO 119.59 m² 
7. Terasa 7.60 m²     
 Ukupno neto S.J. 2.1 60.35 m²   I SPRAT  
       
 Ukupno NETO 76.55 m²  1. Komunikacije 11.36 m² 
 Ukupno BRUTO 95.23 m²   S.J. 2.3  

    1. Hodnik 5.18 m² 
    2. Kupatilo 6.78 m² 
    3. Degažman 1.56 m² 
    4. Spavaća soba 14.39 m² 
    5. Kupatilo 4.10 m² 
    6. Spavaća soba 11.76 m² 
    7. Kuhinja 7.59 m² 
    8. Trpezarija 9.18 m² 
    9. Dnevni boravak 15.12 m² 
    10. Terasa 10.92 m² 
     Ukupno neto S.J. 2.3 86.07 m² 
       
     Ukupno NETO 89.57 m² 
     Ukupno BRUTO 120.39 m² 
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REKAPITULACIJA OBJEKATA 

 NETO BRUTO 

 
*TURISTIČKI OBJEKAT 1 

1. Suteren - tehnički dio 26.02 m² 31.98 m² 

2. Suteren 42.89 m² 53.58 m² 

3. Prizemlje 114.27 m² 139.96 m² 

4. I Sprat 95.26 m² 131.26 m² 
Ukupno 252.42 m² 324.80 m² 
Ukupno sa tehničkog dijela 278.44 m² 356.78 m² 

 
*TURISTIČKI OBJEKAT 2 

1. Suteren - tehnički dio 25.21 m² 28.20 m² 
2. Suteren 76.55 m² 95.23 m² 
3. Prizemlje 98.57 m² 119.59 m² 
4. I Sprat 89.57 m² 120.39 m² 
Ukupno 264.69 m² 335.21 m² 
Ukupno sa tehničkog dijela 289.90 m² 363.41 m² 

 
*PODRIM - GARAŽA 

1. Garaža 359.47 m² 399.68 m² 
Ukupno  359.47 m² 399.68 m² 

 
*SVI OBJEKTI 

Ukupno 520.11 m² 660.02 m² 
Ukupno sa tehničkog gijela i garaže 927.81 m² 1,119.87 m² 
 
SPISAK PRIMENJENIH PROPISA  
- Zakon o uređenju prostora i izgradnji objekata (objavljen u "Sl. listu Crne Gore", br. 64/17)  
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija 
(Broj: 01-265/1, Podgorica, 3. februara 2012. godine)  
- Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije ("Službeni list CG", br. 
23/14)  
- Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene površina, 
elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima („Službeni list CG“, broj 
24/10)  
- Pravilnik o načinu vršenja revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl. list Crne Gore", br. 81/08)  
 

Projektant: 
 

Sekulović Anja, spec. sci. arh. 
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LEGENDA :

Granica parcele

Kamene ploče

Stepenice, podest - kam. ploče

Trava

Bazen

Građevinska linija

Visoko rastinje

Žbunasto rastinje

Šljunak

Objekat - ravan krov

Ukrasno rastinje

Saobraćajnica

REKAPITULACIJA objekta 1

NETO m²

SUTEREN - teh. dio 26.02

SUTEREN 42.89

PRIZEMLJE 114.27

I SPRAT 95.26

ukupno NETO
252.42

ukupno NETO sa teh. dijela

278.44

BRUTO m²

SUTEREN - teh. dio 31.98

SUTEREN 53.58

PRIZEMLJE 139.96

I SPRAT 131.26

ukupno BRUTO

324.80

ukupno BRUTO sa teh. dijela

356.78

REKAPITULACIJA

NETO m²

SUTEREN - teh. dio 51.23

SUTEREN 119.44

PRIZEMLJE 212.84

I SPRAT 187.83

ukupno NETO

520.11

ukupno NETO sa teh. dijela

571.34

BRUTO m²

SUTEREN - teh. dio 60.17

SUTEREN 148.81

PRIZEMLJE 259.56

I SPRAT 251.65

ukupno BRUTO

660.02

ukupno BRUTO sa teh. dijela

720.19

OBJEKAT 1

Po+S+P+1

OBJEKAT 2

Po+S+P+1
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IZVOD GEOPORTALA

REKAPITULACIJA objekta 2

NETO m²

SUTEREN - teh. dio 25.21

SUTEREN 76.55

PRIZEMLJE 98.57

I SPRAT 89.57

ukupno NETO

264.69

ukupno NETO sa teh. dijela

289.90

BRUTO m²

SUTEREN - teh. dio 28.20

SUTEREN 95.23

PRIZEMLJE 119.59

I SPRAT 120.39

ukupno BRUTO
335.21

ukupno BRUTO sa teh. dijela

363.41
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