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2. TEHNIČKI OPIS  
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0. GEODETSKA PODLOGA - R 1:200 
1. SITUACIJA - R 1:200 
2. OSNOVA SUTERENA R 1:50 
3. OSNOVA PRIZEMLJA R 1:50 
4. OSNOVA  SPRATA R 1:50 
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  8.   JUGOZAPADNA FASADA R 1:50 
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TEHNIČKI OPIS 

UZ IDEJNO RJEŠENJE 

IZGRADNJE STAMBENOG OBJEKTA 

                     

  INVESTITOR:      KHASYANOV ALEXANDER 
 
  LOKACIJA:    UP 37, LSL  “KATUN GORNJE SELO”, 
                           kp 2498, 2499/1 i 2500 KO Reževići I , Opština Budva 
 

 UVOD 
 
 Ministarstvo održivog razvoja i turizma Crne Gore  izdalo je urbanističko-
tehničke uslove br. 1062-1203/9 od 25.06.2019.g. za UP 37, LSL  “KATUN GORNJE 
SELO”, za izgradnju stambenog objekta, na kp 2498, 2499 i 2500 KO Reževići I , 
Opština Budva.  
      Tehnička dokumentacija Idejnog rješenja urađena je na osnovu projektnog 
zadatka investitora, UTU-a i važećih Zakona, tehničkih propisa i normativa za 
projektovanje i izvođenje ove vrste objekata. 
 
  LOKACIJA 
 
 Urbanistička parcela UP 37 nalazi se u zahvatu LSL  “KATUN GORNJE SELO” 
i površine je P=270,35m2.  
            Izdatim urbanističko-tehničkim uslovima za UP 37, LSL  “KATUN GORNJE 
SELO”, predviđa se izgradnja objekta ukupne BRGP= 240m2 sa zauzetošću parcele 
objektom od P= 80m2, ukupne max spratnosti S+P+1. 
           Prema Elaboratu parcelacije po DUP-u urbanistička parcela je nešto manja i njena 
površina je 265m2 jer je dio kp 2499 parcelisan za put. Prilikom projektovanja uzeta je 
površina urbanističke parcele iz Elaborata tako da su oba koeficijenta, zauzetost parcele i 
izgrađenost, ispoštovani prema stvarnoj površini urbanističke parcele. 
           Prema projektnom zadatku investitora traženo je da se projektuje stambeni objekat 
na urbanističkoj parceli, poštujući sve zadate urbanističke parametre. Urbanistička 
parcela na kojoj je projektovan stambeni objekat nalazi se u naselju Gornji Katun 
Reževići uz postojeću ulicu. 
            Parcela je pravougaonog izduženog oblika i ima kolski pristup sa postojeće kolske 
saobraćajnice sa sjeveroistočne strane. 
            Teren je u velikom nagibu (22°) sa postojećom kamenom suvomeđom prema 
ulici. Postojeća kolska saobraćajnica diktira pristup objektu  na koti etaže prizemlja. 
  Pješački i kolski prilaz objektu ostvaruje se na koti ulice 167,32mnv. 
              Ovim projektom planiraju se 2 parking mjesta što je dovoljno za objekat 
stambene namjene i neto površine P=192,71m2. 
            Lokacija je opremljena neophodnim instalacionim vodovima. Ostvareni 
urbanistički parametri za cijelu urbanističku parcelu i za planirani objekat su prikazani u 
tabeli.     
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                Pregled površina planiranih projektom  i urbanistički parametri 
 
                        Urbanistički parametri za UP 37 ,  LSL “KATUN GORNJE SELO”, koju 
čine katastarske parcele 2498, 2499 i 2500 ukupne površine P=270,35m2 KO Reževići I, 
su: 
 
Urbanistički parametri sa planiranim kapacitetima  

URBANISTIČKA PARCELA       UP 37 
Površina urbanističke parcele       270,35m2 
Max zauzetost parcele pod objektom           80m2 
Max planirana izgrađenost BRGP         240m2 
Max spratnost objekata       S+P+1 
 
      Urbanistički parametri za UP 37 ,  LSL “KATUN GORNJE SELO”, koju čine 
katastarske parcele 2498, 2499 i 2500 ukupne površine P=270,35m2 KO Reževići I po 
projektu su : 
 
Urbanistička parcela 
37 

P=270,35m2 

Površina pod objektima 
/Indeks zauzetosti =0.30/ 

BRGP                                                                
/Indeks izgrađenosti 

=0.88/ 

Dozvoljena spratnost 

po LSL-u 80m2 240m2 S+P+1 
 

Projekat  75,45m2 225,95m2 S+P+1 
 

 
 
Za urbanističku parcelu UP37 urađen je i Elaborat parcelacije po DUP-u br. 953-104-
1695 od 01.07.2019.g. od strane ovlašćene geodetske firme „RAS company“ iz Budve po 
kojem je površine urbanističke parcele P=265m2 i čine je kp 2498, 2499/1 i 2500 KO 
Reževići I. Prema ovom Elaboratu urbanistički parametri su sljedeći: 
 
 
Urbanistička parcela 37 
Po Elaboratu br. 953-
104-1695  P=265m2 

Površina pod objektima 
/Indeks zauzetosti =0.30/ 

BRGP                                                                
/Indeks izgrađenosti 

=0.88/ 

Dozvoljena spratnost 

Po Elaboratu 
parcelacije po DUP-u 

79,5m2 233,20m2 S+P+1 
 

Projekat  75,45m2 225,95m2 S+P+1 
 

 
 
Iz prethodnog se vidi da su i koeficijent izgrađenosti i koeficijent zauzetosti manji 
od dozvoljenog i da oba parametra zadovoljavaju parametre predviđene LSL-om   
“ KATUN GORNJE SELO”. 
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          Obračun površina objekata po projektnoj dokumentaciji Idejnog rješenja izgradnje 
stambenog  objekta na UP 37, LSL  “ KATUN GORNJE SELO”,  prema Pravilniku o 
načinu obračuna površine i zapremine objavljenog u Sl. listu Crne Gore broj 47, a u 
skladu sa crnogorskim standardom MEST EN 15221-6: 
 
 

Etaža Stambeno Nestambene-tehničke prostorije 

Suteren 66,98m² 3,52m² 

Prizemlje 75,45 m² / 

I sprat 80,00 m² / 

Ukupno 222,43m² 3,52m² 

 
Ukupna BRGP  za objekat iznosi 222,43m². 

Ukupna bruto površina sa nestambenim površinama  iznosi 225,95m². 

 
          FUNKCIJA 
         
            Glavni pješački i kolski pristup planiranom objektu je sa postojeće kolsko 
pješačke saobraćajnice na koti 167,32mnv na nivou prizemne etaže.  
          Planirani objekat je stambeni, spratnosti  S+Pr+1. 
          Na prizemlju su projektovane dvije spavaće sobe sa kupatilom i garderobom.  
         Uz objekat na koti 10cm nižoj od kote poda prizemlja projektovan je parking 
prostor iz kojeg se ulazi u objekat. 
         Dvokrakim stepeništem ostvaruje se komunikacija sa suterenskom etažom i prvim 
spratom. Suterenska etaža je ukopana u teren sa tri strane i na koti je 3m nižoj od 
ulice.Na suterenskoj etaži je, zbog direktnog kontakta sa terenom, projektovan dnevni 
boravak sa kuhinjom i natkrivenom terasom.  
                 Uličnom fasadom planirani objekat se postavlja na glavnu građevinsku liniju, 
bočna udaljenja su po 2,5m od granica parcele, čime su ispoštovani svi urbanistički zadati 
parametri u pogledu pravila regulacije i postavljanja objekata u odnosu na susjedne 
parcele. 
         Krov je dvovodan nagiba 23 stepena sa pokrivačem mediteran crijepom. 
        Fasada se oblaže štokovanim kamenom sivoj boji sa kamenim okvirima oko otvora 
od bijelog štokovanog kamena. Sve površine fasade se oblažu kamenom osim plafona 
terasa i vijenaca koji se malterišu i boje fasadnom bojom. 
    Na balkonima su ograde od kovane bravarije do visine h=110cm. 
       Spratne visine od poda do poda su 300cm a svijetla projektovana visina je 276cm. 
                  Otvori na fasadi predviđeni su kao stolarija od kvalitetnog drveta sa škurama u 
boji prirodnog drveta.  
              Podovi na terasama i spoljnim stepeništima  predviđeni su od neklizajuće 
granitne keramike.  
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UNUTRAŠNJA OBRADA 
 
                     Pregradni zidovi su od opeke debljine d=10cm i 12cm, svi podovi u u 
objektu su od keremike.  
                   U kupatilima zidovi su završni sloj od keramike kao i u kuhinjama do visine 
H=1,60m. U kupatilima predviđeni su spušteni plafoni zbog projektovanja i smještanja 
kanalizacionih instalacija.     
                    Unutrašnja stolarija je  od medijapana, furnirana po izboru investitora, u 
drvenom štoku. 
                  Sve trotoarske površine oko objekta biće obrađene štokovanim kamenom u 
bijeloj boji.  
          
 SPOLJNO UREĐENJE 
                       
               Na parceli nema kvalitetnog zelenila. 
               Zbog velikog nagiba postojeće ulice na sjeverozapadnom dijelu parcele 
projektovane su dvije kaskade kao kamene suvomeđe u visini od po 1,5m svaka. Za ove 
dvije kaskade iskoristiće se kamen sa rasformirane suvomeđe ispod objekta čime će se 
zadržati oblik postojećih međa. 
 
                
                                                                                           Sastavila, 
                                                                           Svetlana Gaković, dipl.ing.arh. 
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