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2.2. TEHNIĈKI OPIS  
       UZ IDEJNO RJEŠENJE REKONSTRUKCIJE-DOGRADNJE STAMBENOG 

OBJEKTA P+5 na UP 72.4, a na k.p.br. 989/1 
 

INVESTITOR: Strugar Vladimir 

LOKACIJA: UP 72.4 na k.p.br. 989/1, 989/2 i dio 990/1,  K.O. Beĉići, opština Budva 
 

UVOD 

 
Sekretarijat za prostorno planiranje i odrţivi razvoje opštine Budva, izdalo je urbanističko 
tehničke uslove br. 06-061-761/3 od 29.08.2019. godine za projekat Stambenog objekta sa 
četiri stana na lokaciji: dio UP 72.4 na k.p.br. 989/1, 989/2 i dio 990/1 K.O. Bečići, Opština 
Budva. 
 
Tehnička dokumentacija idejnog rešenja uraĎena je na osnovu projektnog zadatka investitora, 
zakona o ureĎenju prostora i izgradnji objekta, Detaljnog urbanističkog plana Bečići, tehničkim 
propisima i normativima za projektovanje i izvoĎenje ove vrste objekata. 
 

LOKACIJA, FUNKCIJA I MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 

  
Lokacija: UP 72.4 se nalazi na k.p.br. 989/1, 989/2 i dilu 990/1, K.O. Bečići, Opština Budva. 
Lokacija je opremljena neophodnim instalacionim vodovima. 
 
Prema izdatim urbanističko tehnološkim uslovima za izradu tehničke dokumentacije za 
rekonstrukciju dva stambena objekta na parcelama 989/1 na kojoj se nalazi stambena zgrada 
površine 130m2, ukupne BRGP 315.50, i pomoćnog objekta 15 m², dok se na parceli 989/2 
nalazi stambena zgrada površine 167 m², ukupne BRGP 369.23 m², predmet ovog projekta je 
rekonstrukcija i dogradnja stambenog objekta na parceli 989/1 sa dodavanjem tri etaţe sa tri 
stambene jedinice na postojeću stambenu zgradu. 
 
Na predmetnoj parceli predviĎena nadogradnja na tri etaţe, na postojećem objektu,  zgrade 
spratnosti P+5, što je u skladu sa Detaljnim urbanističkim planom Bečići, usvojenog odlukom 
Skupštine opštine Budve, Sluţbeni list CG-opštinski propisi br. 01/09, koji za blok 72A predviĎa 
stanovanje. 
 
Na šest nadzemnih etaţa rasporeĎeno je četiri stana. 
Pregled stanova sa ostvarenim površinama i strukturom dat je u sledećoj tablici: 
 
 

TABELA 1 -  PREGLED STANOVA SA OSTVARENIM POVRŠINAMA 

REKONSTRUKCIJE-DOGRADNJE P+5  PO ETAŢAMA na Up.72.4, a na k.p.br.  

989/1 

etaţa Neto [m2] Struktura stana 

ST 1 
(prizemlje, prvi 

sprat, drugi sprat) 
Postojeća stambena jedinica 

ST 2 
(treći sprat) 

127.27 Trosoban 

ST 3  
(četvrti sprat) 

127.27 Trosoban 

ST 4 
(peti sprat) 

113.81 Trosoban 

 



 
Sve nadzemne etaţe povezane su jedinstvenim stepeništem. 
 
Na parceli se pored objekta nalaze površine u funkciji saobraćajnica – put širine 3.15m za 
kolski prilaz parking mestu i popločane staze za prilaz objektu.  

 
 
Pregled površina planiranih projektom i urbanistiĉki parametri 
 
Urbanistički parametri sa planiranim kapacitetima prema 
URBANISTIČKO-TEHNIČKIM USLOVIMA Sekretarijata za prostorno 
planiranje i odrţivi razvoj opštine Budva 

 

Lokacija dio UP 72.4, k.p.br. 989/1, 989/2 i dio 990/1 K.O. Bečići, 
opština Budva 

Za izgradnju stambenog objekta na dijelu urbanističke parcele 

Površina k.pr.br.989/1, 898/2i dio 990/1 610.47 m² 

Namena planiranog objekta  Stanovanje manje 
gustine (višeporodično 
stanovanje sa 
smeštajnim 
kapacitetima). 
Stanovanje manje 
gustine u zoni nove 
izgradnje 
podrazumeva od 4 do 
8 stana 

Indeks izgraĎenosti za urbanističku parcelu 3.50 

Indeks zauzetosti za urbanističku parcelu 0.58 

Maksimalna ukupna BRGP na urbanističkoj parceli  2134.26 m² 

Maksimalna površina pod objektom na delu urbanističkoj parceli 355.72 m² 

Glavna graĎevinska linija udaljena od regulacione GraĎevinska linija se 
poklapa sa 

regulacionom 

Minimalno odstojannje objekta od bočnih granica parcele  Za slobodnostojeće 
objekte min.odstojanje 
objekta od bočne 
graĎevinske parcele je 
2,5m, izuzetno ovo 
odstojanje moţe biti 
manje (1,5m), ukoliko 
je oblik parcele 
nepravilan 

Minimalno odstojanje objekta od zadnje graĎevinske parcele je 3m; izuzetno, ovo 
rastojanje moţe biti i 
manje (min. 2,5m), u 
koliko je oblik parcele 
nepravilan 

Minimalno rastojenje objekta od susednih objekta je 4.0m 

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni delovi objekta Mogu da prelaze 
graĎevinsku linijiu 
prema neizgraĎenim 
javnim 
površinama(zelenilo i 
saobraćajnice) najviše 
do 1.20m, na 
minimalnoj visini od 



3.0m od konačno 
nivelisanog i ureĎenog 
okolnog terena ili 
trotoara 

Krov objekta je kos, krovni pokrivač adekvatan nagibu 18 -23° 

Kota poda prizemlja je: Najviše do 1,20m 
iznad konačnog 

nivelisanog i ureĎenog 
terena 

Parking Se nalazi u okviru 
urbanističke ili 

katastarske parcele i 
iznosi 1,1 parking 
mesta po stanu ili 

turističkom apartmanu 
 

 
 
Urbanistički parametri sa planiranim kapacitetima prema  
IDEJNOM RIJEŠENJU  

 

Lokacija dio UP 72.4, dio k.p.br. 989/1, 989/2 i dio 990/1 K.O. Bečići, 
opština Budva 

Stambeni objekat sa četiri stana P+5 
Namena planiranog objekta Rekonstrukcija-

dogradnja stambenog 
objekta P+5 na UP 

72.4, a na k.p.br.989/1 

Indeks izgraĎenosti za urbanističku parcelu 2.24 

Indeks zauzetosti za urbanističku parcelu 0.52 

Ukupno BRGP nadzemno na dijelu urbanističke parcele 1370.39 m² 

Glavna graĎevinska linija udaljena od regulacione GraĎevinska linija se 
poklapa sa 

regulacionom 
Ostojanje objekta od bočnih granica parcele - Odstojanje objekta 

od bočne graĎevinske 
linije postvavljene u 
odnosu na 
regulacionu liniju 1 od 
granice placa je 0.89m 
(bočna graĎevinska 
linija je postojeća, nije 
se manjala). 
- Odstojannje bočne 
graĎevinske linije 
postavljene u odnosu 
na regulacionu liniju 2  
je 4.10m. 

Minimalno rastojenje objekta od sudsednih objekta Od 8.02-8.70 

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni delovi objekta Ispušteni su u odnosu 
na graĎevinsku liniju 
za 1.20m na visini od 
9.30 m od konačno 
nivelisanog i ureĎenog 
terena trotoara 

Krov objekta Dvovodni krov 18 -23° 



Kota poda prizemlja je: 0.90m iznad konačnog 
nivelisanog i ureĎenog 

terena trotoara 
Parking Nalazi se na UP 72.4 

a na k.p.br.989/1, 
989/2 i dio 990/1 

 
4 * 1,1 = 4,4 

 
Usvojeno 4 parking 

mesta 

 

Iz prethodnog se vidi da se projektovane površine poklapaju sa dozvoljenim i da 
lokacija UP 72.4 zadovoljava parametre predviĊene Detaljnim urbanistiĉkim planom 
Beĉiće, usvojenog odlukom Skupštine opštine Budva, Sluţbeni list CG- opštinski 
propisi br. 01/09.  

Razlika u BRGP zadatim (2134,26m2) Urbanistiĉko tehnološkim uslovima za 
rekonstrukciju dva stambena objekta i ostvarenim BRGP (1370.39m2) je 763.87 m2, što 
pokazuje da je moguće dogradnja u toj površini na parceli 989/2.  

 

Osnovni gabarit objekta je dimenzije 11.77m x 13.89m x 12.34m x 13.69m. Na jugoistočnoj 
fasadi se pojavljuje erker koji je projektom nadogradnje doveden do ravni –1.52. Na 
jugozapadnoj fasadi terase su ispuštene u vidu erkera za 1.2m. Terase iz osnovnog gabarita 
izlaze samo svojom konstrukcijom i ogradom iznad prizemlja objekta, a zadnja tačka terase 
prepuštena je preko Regulacione linije 1 za 1.20m. 
Visina objekta proizašla je iz dozvoljene spratnosti. Kota poda prizemlja podignuta je za 0.90m 
od ureĎenog terena kote pristupnog trotoara čime je postignuta distanca stanova iz prizemlja u 
odnosu na pešačke komunikaciji. Sa korisnom visinama od standardnih 2.60m, potrebnim 
meĎuspratnim konstrukcijama, i zaštitnom atikom dvovodnog krova sa padom od 18 -23  
preovlaĎujuća visina objekta je 17.81 (apsolutna kota 93.77), a kota 0.00 je (apsolutna 
kota75.96) 
 

TABELA 2: REKAPITULACIJA POVRŠINA POSTOJEĆEG STANJA na Up 

72.4, a na k.p.br. 989/1, 989/2 i dio 990/1 

 

TABELARNI PREGLED POSTOJEĆIH POVRŠINA NA PARCELAMA: 

Br. parcele n etaţa P (m2) 

kt.p.br. 989/1 

Stambeni zgrada 

Ukupna površina postojećeg stambene zgrade 

 

315.50 

 

kt.p.br. 989/2 

Stambena zgrada 

Ukupna površina postojećeg stambene zgrade 

 
369.23 

kt.p.br. 990/1 
Garaţa 

Ukupna površina garaţe 24 

BRUTO POVRŠINA POSTOJEĆEG STANJA 708.73 

* Pomoćna zgrada površine 15 m2 se uklanja sa parcele 989/1. 
 

 

 

 

 



TABELA 3: REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA REKONSTRUKCIJE-

DOGRADNJE P+5  PO ETAŢAMA na Up.72.4, a na k.p.br.  989/1 

 

TABELARNI PREGLED POVRŠINA PO ETAŢAMA: 

n etaţa n namena prostorija P (m2) 

BRUTO POVRŠINA POSTOJEĆEG STANJA 315.50 

NADOGRADNJA 

P2 Treći sprat 

Stambeni prostor 

ST2 Stan 2 127.27 

Komunikacije 

S2 Stepenište  9.10 

Neto površina drugog sprata 136.37 

Bruto površina drugog sprata 161.62 

P3 Četvrti sprat 

Stambeni prostor 

ST3 Stan 3 127.72 

Komunikacije 

S3 Stepenište 9.10 

Neto površina trećeg sprata 136.82 

Bruto površina trećeg sprata 161.62 

Ps Peti sprat 

Stambeni prostor 

ST4 Stan 4 113.81 

Komunikacije 

S4 Stepenište 9.10 

Neto površina četvrtog sprata 122.91 

Bruto površina četvrtog sprata 144.15 

NETO POVRŠINA NADOGRADNJE 396.10 

BRUTO POVRŠINA NADOGRADNJE 467.39 

BRUTO POVRŠINA SVIH ETAŢA 782.89 

 

 

TABELA 6: REKAPITULACIJA OSTVARENIH KORISNIH POVRŠINA 
REKONSTRUKCIJE-DOGRADNJE STAMBENOG OBJEKTA P+5  na Up.72.4, a na 

k.p.br. 989/1 

 

STAMBENA ZGRADA SA ĈETIRI STANA P+5 

n Namena prostora P (m2) 

Komunikacije 

S2 Stepenište 9.10 

S3 Stepenište 9.10 

S4 Stepenište 9.10 

Ukupna površina komunikacija  27.30 

Korisna površina 

ST2 Stan 2 127.27 

ST3 Stan 3 127.27 

ST4 Stan 4 113.81 

Ukupna korisna površina stanova 368.35 

UKUPNA POVRŠINA 395.65 



TABELA 4 : REKAPITULACIJA OSTVARENE BRGP REKONSTRUKCIJE-

DOGRADNJE STAMBENOG OBJEKTA P+5  na UP.72.4, a na k.p.br. 989/1 

 
Bruto površina P (m2) 

Postojeće stanje 315.50 

Dogradnja 467.39 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA NA PARCELI 782.89 

 

TABELA 5 : REKAPITULACIJA OSTVARENE BRGP REKONSTRUKCIJE-

DOGRADNJE STAMBENOG OBJEKTA P+5 na UP.72.4, a na k.p.br. 989/1, 989/2 i 

dio 990/1 

 
Bruto površina  P (m2) 

kt.p.br. 989/1 
Rekonstrukcija-dogradnja stambenog objekta P+5 na 
UP 72.4, a na k.p.br. 989/1 

782.89 

kt.p.br. 989/2 Stambena zgrada 369.23 

kt.p.br. 990/1 Garaţa 24.00 

UKUPNA OSTVARENA BRUTO POVRŠINA NA PARCELI 1 183.12 

 

Razlika u BRGP zadatim (2134,26m2) Urbanistiĉko tehnološkim uslovima za 
rekonstrukciju dva stambena objekta i ostvarenim BRGP (1370.39m2) je 763.87 m2. 

 

UNUTRAŠNJA OBRADA 

 

Osnovna konstrukcija objekta je masivnog sistema od armirano-betonskih vertikalnih i 

horizontalnih serklaţa. Podne ploča prizemlja i meĎuspratne tavanice su od betona MB 20, 
armirana mreţom. Temeljna ploča, kao i ostali elementi AB konstrukcije su uraĎeni od betona 
MB 30. 
Unutrašnji zid- pregradni zidovi su od pune opeke 12 cm. U zidovima od giter bloka na 

odreĎenom rastojanju nalaze se vertikalni serklaţi dimenzija 20 x 20 cm radi ukrućenja zida. 
Svi zidovi su zidani produţnim malterom 1:3:9 sa obostranim malterisanjem osim zidova koji 
se oblaţu keramičkim pločicama (u kuhinji do 1.50m visine i kupatilima celom visinom 2.60m). 
Završna obrada zidova je posnom bojom/ pločice. 
Plafon – AB ploča sa donje strane je izmalterisana i obojena u posnu boju kao završni sloj. 
Pod - završna obrada poda zavsi od namene prostorije. Završna obrada zajedničkih prostorija, 
komunikacija, kupatila i terasa su keramičke pločice, dok je u ostalim stambenim prostorijama 
završna obrada poda parket. 
Unutrašnja stolarija je od medijapana, furnirana u punom drvenom štoku. 
 

 

SPOLJAŠNJA OBRADA  
 
Fasadni zid nadogradnje - je predviĎeni kao četvoroslojni ukupne debljine d=35cm. Osnovna 

četiri sloja čine: poduţni malter, giter blok, termoizolacija (ekspandirani poliester), a kao završni 
sloj je  kamen - travertino. Ograde od terasa su staklene. Finalna obrada postojećeih spratova 
je od demit fasada. Ramovski elementi na objektu su dodavani u funkciji oblikovanja i ne utiču 
na brtuto površinu. Postavljeni su na postojećem i na dograĎenom delu objekta, u funkciji su 
povezivanja i oblikovanja celog objekta. Ramovi su napravljeni od  čelične podkonstrukcije 
koja je obloţena kompozitnim panelima. 
Pokrivaĉ - Krov nove stambene zgrade sa četiri stana P+5 je dvovodan u padu od 18 -23  a 

kao završni sloj je crep. Kota krovnog venca je 17.81 (apsolutna kota +93.77), dok je kota 
slemena (najviša tačka krovne ravni) 19.94 (apsolutna kota 95.90). 
Stolarija- bravarija  Spoljni prozori i vrata su predviĎeni od eloksiranog aluminijumskih profila 

boje RAL 9011 sa prekidom termo mosta. Za ispunu vrata i prozora predviĎeno je 
termoizolaciono staklo 4+12+4mm.  



 
SPOLJNO UREĐENJE 

 
Popločane površine (pešačke površine) popločane su kamenim pločama. 
Teren na kom se nalazi parcela je prevashodno ravan. Završne kote terena kreću se  ~72.21 
mnv na severozapadu do ~72.10 mnv na jugoistoku. Imajući u vidu zatečeno stanje, kota 
poda prizemlja objekta je 0.00, postavljena je na 73.36 mnv, što je 0.90m više od ureĎenog 
terena i kote pristupnog trotoara parceli. 
 
 
                                                                                                           Sastavila: 
                                                                                                           Branka Radović 
                                                                                                           dipl.inţ.arhitekture 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.3. GRAFIĈKI PRILOZI – PLANIRANO STANJE 

 
     1.Situacija 

                                2.Osnova prizemlja 
3.Osnova prvog sprata 
4.Osnova drugog sprata 
5.Osnova trećeg sprata 
6.Osnova četvrtog sprata 
7. Osnova petog sprata 
8.Peta fasada 
9.Presjek 1-1 
10.Presjek 2-2 
11.Izgled A  
12.Izgled B  
13.Izgled C  
14.Izgled D 
15-18.Projektovano – 3D model 
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