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1.7. Urbanističko-tehnički uslovi 
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2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
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TEHNIČKI OPIS 
uz idejno rešenje – TURISTIČKI APARTMANSKI BLOKG+P+2, G+P+3 i 
G+P+3+Pk 

 
Investitor:VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan 
Lokacija:UP br.15, UP br.21. blok br.19 i UP br.5, blok br. 20, DUP “Podkošljun”, OpštinaBudva 
 
 
Uvodne napomene: 

 Idejno rešenje je urađeno na osnovu projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova broj 06-
061-972/2od 26.07.2019. i 06-061-973/2od 26.07.2019.izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj 
u Budvi, za građenje objekta na urbanističkoj parceli br.15 i UP br.21, blok 21, kao i UP br.5, blok br.20, DUP 
„Podkošljun“.  
 Prema Elaboratu parcelacije po DUP-u br.298/18 od 01.08.2018. koji je uradila firma „Geomont“ d.o.o. 
Budva, zavedenoj u Upravi za nekretnine PJ Budva 04.06.2019. godine pod brojem 953-104-1377, UP br.15 u bloku 
19 se sastoji od k.p.894/4 KO Budva (površine 196m2) i k.p.894/10 KO Budva (površine 30m2), UP br.21 se sastoji 
od k.p. 905/5 KO Budva (površine 339m2) i k.p.904/4 KO Budva (površine 147m2) i UP br.5 u bloku 20 čine k.p. 
887/1 KO Budva (površine 250m2), k.p. 905/16 KO Budva (površine 49m2), k.p.904/9 KO Budva (površine 41m2) i 
k.p. 894/3 KO Budva (površine 365m2). 

Ukupna površina ove tri urbanističke parcele iznosi 1417m2.  
Cilj izrade idejnog rešenjaje formiranje dokumentacije kojom će se utvrditi tehnološke, arhitektonsko-

građevinske, tehničke i eksploatacione karakteristike objekta koji će se graditi na pomenutoj lokaciji.  
Pmenuta lokacija se sastoji od tri urbanističke parcele, pa je po želji investitra projektovan jedan objekat na sve tri 
pomenute urbanističke parcele. U tekstualnom tumačenju DUP-a Podkošljun, u delu 6.3.3. Veličina i oblik 
urbanističke parcele stoji:  
“Na zahtjev korisnika ili vlasnika, dozvoljava se formiranje nove urbanističke parcele spajanjem dvije ili više 
urbanističkih parcela, do utvrđenog maksimuma iz UTU za svaku namjenu. Preparcelacija se u tom slučaju utvrđuje 
izradom urbanističkog projekta, a u skladu sa uslovima iz ovog DUP-a.”  
 

Objekat – vrsta i namena: 

Na predmetnim urbanističkim parcelama je omogućeno građenje objekta čija je namena SS4 – stanovanje 
srednje gustine u zoni rekonstrukcije i obnove (objekti veće visine). Urbanistički parametri su definisani prema 
priloženim UT uslovima, u kojima se navodi: 

„UTU daju mogućnost investitoru da u okviru planskog rješenja – tekstualnog i grafičkog djela DUP-a 
izabere namenu predmetnog objekta. 

Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 
(Službeni list CG broj 36/18) definisane su vrste i sadržaji ugostiteljskih objekata za pružanje usluge smještaja i 
usluge pripremanja i usluživanja hrane i pića. Zakon o turizmu i ugostiteljstvu (Službeni list CG broj 02/18, 04/18 i 
13/18) uređuje uslove za obavljanje turističke i ugostiteljske djelatnosti i druga pitanja od značaja za turizam i 
ugostiteljstvo. 

U članu 19 i 20 definisani su turistički apartmani i turistički apartmanski blok. Turistički apartman se sastoji 
od dnevnog boravka, jedne ili više soba, kuhinje i kupatila i namjenjen je smještaju turista na određeno vrijeme. 
Apartmanski blok se sastoji od 5 i više turističkih apartmana u okviru istog građevinskog objekta.“ 

 
Projektovan je turistički apartmanski blok spratnosti G+P+2, G+P+3 i G+P+3+Pk. 

 
 

Lokacija i opis funkcionalnog rešenja: 

Teren je u nagibu od severa prema jugu. Visinska razlika između gornje planirane i donje postojeće 
saobraćajnice iznosi oko 4.5m.  
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Glavni kolski i pešački prilaz objektu je omogućen preko postojeće  saobraćajnice na južnoj strani objekta 
kojom se pristupa do UP 15. Na severnoj strani se nalazi planirana saobraćajnica kojom će se moći pristupiti 
parcelama UP 21 i UP5. 

Parkiranje je planirano u okviru urb. parcele, u etaži garaže, kojoj se pristupa rampomu zoni UP br.15 koja se 
nadovezuje na prilaznu postojeću saobraćajnicu,kao i na parkingu na parceli UP5,između objekta i planirane 
saobraćajnice na zapadnoj strani. 

Prema tabeli iz UT uslova potrebno je ostvariti 54 parking mesta (47 apartmana x 1,1PM/ap. = 52 PM) 
Prema idejnom rešenju, u podzemnoj garaži je moguće parkirati 46 vozila a na urbanistikoj parceli još 8 vozila, dakle 
ukupno 54PM, pa jena ovaj način je obezbeđen dovoljan broj parking mesta kako bi bio zadovoljen zahtev iz UT 
uslova.  

Kota gotovog poda prizemlja je na 27,60m nv. Do prizemlja i ulaza u objekat koji je na jugoistočnoj strani 
pristupa se jednokrakim stepeništem sa kote donje postojeće saobraćajnice kao i sa planirane saobraćajnice na 
istočnoj strani. 

Za SS4 (objekti srednje gustine) kako je uslovima zadata je visina venca 16,50m za G+P+4;    
S obzirom da je teren u većem nagibu – od kote poda najniže korisne etaže do gornje ivice konstrukcije 

poslednje etaže ili horinzontalnog serklaža.  
 
Spratnost objekta varira, u skladu sa parametrima za svaku urb. parcelu ponaosob, pa je u zoni UP15 

ona G+P+2, u zoni UP21 G+P+3 a na UP5 spratnost objekta ide do G+P+3+Pk. Ovo je uticalo na koncept 
projektovanja apartmana i na ukupni arhitektonski izraz objekta. 
 

Na osnovu projektog zadatka investitora projektant daje sledeće rešenje: 
 

Garaža: sastoji se od garaže za 46 vozila,stepeništa, 2 lifta, hodnika i protivpožarnog predprostora – tampon 
zone. 13 parking mesta su predviđena za 26 vozila (kao zavisno parkiranje uz pomoć hidrauličnih parking sistema 
tipa WOHR Parklift 401 ili sličnog), a 20 parking mesta su za standardno parkiranje. 

Nadzemne etaže su projektovane kao funkcionalne cjeline: 
prizemlje: ulazni deo sa hodnikom, stepenišnim prostorom i dva lifta, 3 studio apartmana, 4 jednosobnai 4 

dvosobna apartmana. Ukupno 11 apartmanskih jedinica na etaži. 
I sprat – hodnik, stepenišni prostori dva lifta, 3 studio apartmana, 6 jednosobnihi 3 dvosobna apartmana. 

Ukupno 12 apartmanskih jedinica na etaži. 
II sprat – hodnik, stepenišni proctor i dva lifta, 3 studio apartmana, 4 jednosobna, 3 dvosobnai 1 trosoban 

apartman. Ukupno 11 apartmanskih jedinica na etaži. 
III sprat – hodnik, stepenišni proctor i dvalifta, 2 studio apartmana, 4 jednosobnai 4 dvosobnaapartmana. 

Ukupno 10 apartmanskihjedinicanaetaži. 
Potkrovlje(povučena etaža) – hodnik, stepenišni prostor i dva lifta, 1 studio apartmana i 2 trosobna 

apartmana. Ukupno 3 apartmanskih jedinica na etaži.  
Potkrovlje je projektovano kao deo povučene etaže koje bi trebalo biti najviše 75 %  površine tipske etaže  
(tekstualno tumačenju DUP-a Podkošljun,  delo  6.1.2. Objašnjenje pojmova koji se koriste u planu :  potkrovlje ispod 
ravnog krova, krova blagog nagiba do 10°, poluobličastog krova ili mješovitog krova, može imati površinu do 75% 
površine tipske nadzemne etaže, uvučeno pretežno s ulične strane (povučeni sprat – Ps). 

S obzirom da je objekat različite spratnosti i da ne postoji tipska etaža, projektovano potkrovlje čini 
43% od predhodne III etaže.   

Krovovi su kose krovne povrsine, preko AB ploče i potrebnih slojeva za termo i hidroizolaciju.   
Ukupan broja partmanskih jedinica je 47 apartmana. 
Svi apartmani imaju terase. 
Funkcionalna organizacija apartmana i njihove površine date su na grafičkim prilozima. 
Spratne visine nadzemnih etaža su 3,06m. 

 
Licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom pristup objektu je omogućen nesmetano, sa kote 

planirane saobraćajnice na istočnoj strani u zoni spoljašnjeg parking prostora kao i kroz nivo garaže. Vertikalna 
komunikacija je omogućena liftovima, a 3 od ukupno 54 parking mesta (5%) predviđeno je za lica sa smanjenom 
pokretljivošću.  
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Tehničko-tehnološke karakteristike objekta: 

Spoljna obrada: 

 Fasada objekta je obložena termoizolacionom oblogom tipa „Demit“. Deo fasadnih površina oblaže se 
pločama od prirodnog kamena.Krov je kos i dvovodan, prekriven mediteran crepom preko slojeva za termo i 
hidroizolaciju. Pravac dvovodnog krova je upravan na izohipse postojećeg terena. 
 Spoljna vrata i prozori i su od aluminijumske bravarije.  
 Ograde na terasama predviđene su od lameliranog stakla. 
 Podovi na svim terasama se oblažu klinker keramikom i izoluju adekvatnom hidroizolacijom. 
 Površine za komunikaciju oko objekta obložene su kamenim pločama, spoljašnji parking prostor je od 
behaton rastera, a preostale slobodne površine na parceli su predviđene za kultivisano parterno zelenilo sa žbunastim 
zasadima i niskim rastinjem. 
 

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 svim 
prostorijama, predviđena je podna keramika kao završna podna obloga, osim u spavaćim sobama gde je predviđen 
parket kao završna obloga. Unutrašnja stolarija je predviđena od kvalitetne suve hrastovine ili drugog drveta. 
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OBRAČUN POVRŠINA: 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
(*) ne u lazi  u obračun BRGP 

 
 
 

URBANISTIČKI PARAMETRI 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Odgovorni inženjer,  

_________________________ 

Marija Bliznakovski, dipl.inž.arh. 

 

 

 

 

  
 

NETTO APARTMANA 
/m2/ 

 
NETTO /m2/ 

 
BRUTO/m2/ 

      

Garaža  *928,06 *986,06
Prizemlje 489,05 562,22 644,28
I Sprat 503,84 570,31 654,86

II Sprat 503,48 569,95 654,86

III Sprat 454,68 509,45 583,13

Potkrovlje 233,15 262,37 301,45

Ukupno:  2184,20 *928,06+2476,30 *986,06+2838,58

 

 
 

UP br.15 
blok br.19  

 

 
 

UP br.21 
blok br.19 

 

 
 

UP br.5 
blok br.20  

 

 
Ukupno 

UP15+UP21+
UP5 

 
ukupno ostvareno 

 u idejnom 
rešenju 

      

Površina UP 
226.00 486.00 

 
705.00 

 
1417.00 

 
1417.00 

BRGP ( m2) 254.00 1078.00 1508.00 2840.00 2838.58 

zauzetost ( m2)          85.00      269.00 302.00 656.00 644.28 

indeks izgrađenosti 1.12 2.22 2.14 - - 

indeks izgrađenosti 0.37 0.55 0.43 - - 

maksimalna spratnost P+2 
 

G+P+3 
 

G+P+3+Pk 
 

G+P+2, G+P+3, 
G+P+3+Pk 

 
G+P+2, G+P+3, 

G+P+3+Pk 
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3. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
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3.1. ELABORAT PARCELACIJE PO DUP-u 
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3.2. GRAFIČKI PRILOZI 
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Saradnik:

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Objekat:

Datum izrade i M.P. Datum revizije i M.P.

Prilog: Broj priloga: Broj strane:

Dio tehničke dokumentacije: RAZMJERA:

1:100

Vrsta tehničke dokumentacije:

IDEJNO REŠENJE

Lokacija:

INVESTITOR:

VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan

06

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

OSNOVA III SPRATA

PROJEKAT ARHITEKTURE

 UP br. 15, UP br. 21,Blok br.19 i UP br. 5,Blok br.20
DUP "Potkošljun", Opština Budva

A37

A38

A3
9

A4
0

A41A42A43A44A3
5

A36

+9.38

48.83
2.97
2.97

54.77

III SPRAT
     prostorija                        P[m²]

1
2
3

hodnik i stepenište
lift
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN A35A35 56.65

APARTMAN A36A36

APARTMAN A37A37

APARTMAN A38A38

APARTMAN A39A39

APARTMAN A40A40

APARTMAN A41A41

APARTMAN A42A42

43.10

43.10

53.50

58.20

25.00

61.50

   ukupno  apartmani 454.68

APARTMAN A43A43

43.25

APARTMAN A44A44

24.87

45.51

neto površina etaže
bruto površina etaže

509.45 m²
583.13 m²

660 300 620 700 620 650 240

50
0

34
0

58
0

37
0

38
0

Igor Djordjević, dipl.ing.arh.

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
G+P+2, G+P+3, G+P+3+Pk

avgust 2019.

1m 2m 3m 4m 5m
0



1 1 PROJEKTANT:

KALOS d.o.o. Budva
Topliški put bb, Budva

Saradnik:

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Objekat:

Datum izrade i M.P. Datum revizije i M.P.

Prilog: Broj priloga: Broj strane:

Dio tehničke dokumentacije: RAZMJERA:

1:100

Vrsta tehničke dokumentacije:

IDEJNO REŠENJE

Lokacija:

INVESTITOR:

VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan

07

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

OSNOVA POTKROVLjA - povučeni sprat

PROJEKAT ARHITEKTURE

 UP br. 15, UP br. 21,Blok br.19 i UP br. 5,Blok br.20
DUP "Potkošljun", Opština Budva

A4
7

A46

+9.38

+12.44 +12.44

23.48
2.97
2.97

29.42

POTKROVLJE
     prostorija                        P[m²]

1
2
3

hodnik i stepenište
lift
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN A45A45 108.10

APARTMAN A46A46

APARTMAN A47A47

25.00

100.15
   ukupno  apartmani 233.25

bruto površina etaže
neto površina etaže

301.45 m²
262.67 m²

660 300 620 700 620 650 240

50
0

34
0

58
0

37
0

38
0

Igor Djordjević, dipl.ing.arh.

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
G+P+2, G+P+3, G+P+3+Pk

avgust 2019.
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Topliški put bb, Budva

Saradnik:
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Dio tehničke dokumentacije: RAZMJERA:

1:100

Vrsta tehničke dokumentacije:

IDEJNO REŠENJE

Lokacija:

INVESTITOR:

VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan

08

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
G+P+2, G+P+3, G+P+3+Pk

OSNOVA KROVA

PROJEKAT ARHITEKTURE

 UP br. 15, UP br. 21,Blok br.19 i UP br. 5,Blok br.20
DUP "Potkošljun", Opština Budva

1 1

 G+P+3+Pk

 G+P+3

+0.15

+0.15

+9.38

660 300 620 700 620 650 240

38
0

37
0

58
0

34
0

50
0

Igor Djordjević, dipl.ing.arh.

avgust 2019.

1m 2m 3m 4m 5m
0

 G+P+2

 G+P+3

+15.45

+12.24
+12.24

gabarita povučene etaže 248.63 m²
(43% III etaže)

21°
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 G+P+3+Pk

21°
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°21°

21
°21°

21
°

21°
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KALOS d.o.o. Budva
Topliški put bb, Budva

Saradnik:
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1:100
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Odgovorni inženjer:

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
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OSNOVA KROVA

PROJEKAT ARHITEKTURE
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DUP "Potkošljun", Opština Budva

1 1
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+0.15
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avgust 2019.
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APARTMAN A45A45 108.10

APARTMAN A46A46
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PROJEKTANT:

KALOS d.o.o. Budva
Topliški put bb, Budva

Saradnik:

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Objekat:

Datum izrade i M.P. Datum revizije i M.P.

Prilog: Broj priloga: Broj strane:

Dio tehničke dokumentacije: RAZMJERA:

1:100

Vrsta tehničke dokumentacije:

IDEJNO REŠENJE

Lokacija:

INVESTITOR:

VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan

08

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
G+P+2, G+P+3, G+P+3+Pk

OSNOVA KROVA

PROJEKAT ARHITEKTURE

 UP br. 15, UP br. 21,Blok br.19 i UP br. 5,Blok br.20
DUP "Potkošljun", Opština Budva

1 1

 G+P+3+Pk
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+0.15
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PROJEKTANT:

KALOS d.o.o. Budva
Topliški put bb, Budva

Saradnik:

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Objekat:

Datum izrade i M.P. Datum revizije i M.P.
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Dio tehničke dokumentacije: RAZMJERA:

1:100

Vrsta tehničke dokumentacije:

IDEJNO REŠENJE

Lokacija:

INVESTITOR:

VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan

09

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

PRESEK

PROJEKAT ARHITEKTURE

 UP br. 15, UP br. 21,Blok br.19 i UP br. 5,Blok br.20
DUP "Potkošljun", Opština Budva

GARAŽA

PRIZEMLJE

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

POTKROVLjE
povučeni sprat

+0.00
27.60m nv

linija postojećeg terena

±  0.00

+ 3.06

+ 15.95

+ 6.12

+ 9.18

+ 12.24 + 12.34

+ 13.24

-  3.90

-  4.30

-  3.55

-  3.15
-  2.85

+ 0.26

+ 2.96

+ 12.14

+ 6.02

+ 9.08

-  3.60
-  3.90

-  2.95

+ 10.38

-  0.15

29
5

13
33

Igor Djordjević, dipl.ing.arh.

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
G+P+2, G+P+3, G+P+3+Pk

avgust 2019.
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KALOS d.o.o. Budva
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Vrsta tehničke dokumentacije:

Lokacija:
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1:100

 UP br.110.9,  blok br.110B, DUP Bečići, Opština Budva

PROJEKTANT:

KALOS d.o.o. Budva
Topliški put bb, Budva

Vodeći projektant:

Odgovorni projektant:

Saradnik:

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Marija Bliznakovski, dipl.ing.arh.

Objekat:

Datum izrade i M.P. Datum revizije i M.P.

Prilog: Broj priloga: Broj strane:

Dio tehničke dokumentacije: RAZMJERA:

PROJEKAT ARHITEKTURE

Vrsta tehničke dokumentacije:

Lokacija:

INVESTITOR:

IDEJNO REŠENJE

1:100

VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan

10

 UP br. 15, UP br. 21,Blok br.19 i UP br. 5,Blok br.20
DUP "Potkošljun", Opština Budva

Igor Djordjević, dipl.ing.arh.

Igor Djordjević, dipl.ing.arh.

Igor Djordjević, dipl.ing.arh.

avgust 2019.

Igor Djordjević, dipl.ing.arh.

VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan

 UP br. 15, UP br. 21,Blok br.19 i UP br. 5,Blok br.20
DUP "Potkošljun", Opština Budva

VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan

 UP br. 15, UP br. 21,Blok br.19 i UP br. 5,Blok br.20
DUP "Potkošljun", Opština Budva

VUČIĆ Aleksandar i VUJOVIĆ Milan

 UP br. 15, UP br. 21,Blok br.19 i UP br. 5,Blok br.20
DUP "Potkošljun", Opština Budva

JUGO-ISTOČNA FASADA

SEVERO-ZAPADNA FASADA

SEVERO-ISTOČNA FASADA

JUGO-ZAPADNA FASADA

11

12

13

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
G+P+2, G+P+3, G+P+3+Pk

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
G+P+2, G+P+3, G+P+3+Pk

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
G+P+2, G+P+3, G+P+3+Pk

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
G+P+2, G+P+3, G+P+3+Pk

avgust 2019.

avgust 2019.

avgust 2019.

PRIZEMLJE

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

POVUČENI SPRAT / Pk

GARAŽA

±  0.00

+ 0.84

+ 0.04

-  2.06

-  0.76

+ 0.84

+ 13.36

+ 15.95

PRIZEMLJE

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

±  0.00

+ 0.52

+ 13.36

+ 15.95

GARAŽA

PRIZEMLJE

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

POTKROVLjE

PRIZEMLJE

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

GARAŽA

±  0.00

+ 15.95

PRIZEMLJE

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

±  0.00

+ 15.95

POVUČENI SPRAT / Pk

POVUČENI SPRAT / Pk

POVUČENI SPRAT / Pk

fasadna obloga - demit
bež ton

fasadna obloga - demit
beli ton

fasadna obloga - kamene ploče
bunja

aluminijumska bravarija

fasadna obloga - demit
sivi ton

fasadna obloga - demit
bež ton

fasadna obloga - demit
beli ton

fasadna obloga - kamene ploče
bunja

aluminijumska bravarija

fasadna obloga - demit
sivi ton

fasadna obloga - demit
bež ton

fasadna obloga - demit
beli ton

fasadna obloga - kamene ploče
bunja

aluminijumska bravarija

fasadna obloga - demit
sivi ton

fasadna obloga - demit
bež ton

fasadna obloga - demit
beli ton

fasadna obloga - kamene ploče
bunja

aluminijumska bravarija

fasadna obloga - demit
sivi ton
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