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TEHNIČKI OPIS
 

UZ IDEJNO RJEŠENJE APARTMANSKOG OBJEKTA  S+P+1

INVESTITOR: ZENOVIĆ MILORAD

            Uvod

Idejno  rješenje  je   izrađeno  na  osnovu  urbanističko  -  tehničkih  uslova,  važećih  Zakona,

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

Polazne osnove za izradu idejnog  rješenja: 

Urbanističko tehnički uslovi  broj 06-061-1303/2 izdati od strane Sekretarijata za  urbanizam i

održivi razvoj Opštine Budva od 15.10.2019. godine.   

Projektni zadatak investitora od  novembra  2019 godine.

Lokacija

Urbanističko-tehničkim  uslovima  predviđena  je  gradnja  stambenog  objekata,  dok  je

tekstualnim dijelom LSL-a Krstac na cijeloj urb. parceli US23 predviđena izgradnja i rekonstrukcija tri

stambena objekta  i ostavljena mogućnost za izgradnju apartmanskog ili turističkog objekta.

Po elaboratu preparcelacije koju je izradilo geodetsko preduzeće „GEOMONT“ d.o.o. Budva

pod djelovodnim br. 154/19 koje je predato Upravi za nekretnine – područna jedinica Budva dana

19.12.2019. pod brojem 953-104-3171 , US23 se sastoji od  k.p.  1892/2 , k.p. 1891 , k.p. 1892/1,

2992/2 i 1893/3 KO Reževići I.

Projekat planiranog apartmanskog objekta investirora je na dijelu urb. parcele US23 i to na k.p.

1892/1  KO Reževići I u cijelosti na kojoj  postoji uknjižen manji pomoćni objektat od 52 m2 koji na

terenu ne postoji. Ukupna površina dijela urb. parcele US23 je 589 m2 . Dio urb. parcele je trapeznog

oblika dok se postojeća pristupna saobraćajnica nalazi uz zapadnu stranu parcele koja je tu široka 18

m, na najnižoj koti terena.

Teren na kom je predviđena gradnja je u padu  sa visinskom razlikom od  8 m. Lokacija je

dobro  osunčana  i  ima  pogled  na  more.  Planirani  objektat   je  jednostavnog,  provougaonog oblika

postavljen uz gornju građevinsku liniju, sa orjentacijom  sjever – jug  kako bi se prostor ispred objekta

iskoristio za parking mjesta i bazen sa prostorom sa sunčanje sa pogledom na more i okolni pejzaž.



Prilikom  projektovanja  je  vođeno  računa  o  nivelaciji  terena  iz  idejnog  rješenja  susjednog

objekta koji se dijelom nalazi na urb. parceli US23, a  za koji je dobijena saglasnost glavnog gradskog

arhitekte. 

Parkiranje je obezbijeđeno za 9 parking mjesta u okviru parcele uz postojeću saobraćajnicu

kako je i predviđeno uslovima - 6 apartmanskih jedinica x 1.5 PM je ukupno 9 PM.

Glavnom - zapadnom fasadom  objekat je orjentisan prema moru. Ovim projektom predviđeno

je uređenje dvorišta, nivelacija terena i ozelenjavanje  mediteranskim biljem.

Glavni  pešački  prilaz  na  parcelu  je  sa  postojeće  saobraćajnice,  dok  se  do  objekta  dolazi

stepeništem po terenu i  uređenim platoima.  Objekat  je  spratnosti  S+P+1 sa po dvije  apartmanske

jedinice po etaži što ukupno čini 6 jedinica.

Na parceli je predviđen manji bazen sa tehničkom prostorijom, u koju se ulazi sa kote uređenog

terena +141.75 koja se nalazi ispod bazena i platoa.

Prikaz površina planiranih projektom:

Urbanistički parametri za urb. parc. US23  LSL-a  Krstac  koju čini k.p. 1892/2, k.p. 1891, k.p.

1892/1, 2992/2 i 1893/3 KO Reževići I , Opština Budva su:

Površina
urbanističke

parcele 

Površina pod objektima 
 / Indeks zauzetosti =0.30/

BRGP
/Indeks izgrađ. =0.75/

Dozvoljena spratnost

po LSL-u za 
US23-parcelacija

755.00 m2 226.50 m2 566.25 m2 S+P+1

po LSL-u za dio
US23

588.00 m2 176.40m2 441.00 m2 S+P+1

po projektu za
dio US23

588.00 m2
   81.62m2  

/ 0.14 /
244.86 m2 

/ 0.42 /
S+P+1

   

Obračun  građevinske  bruto  površine  po  projektnoj  dokumentaciji  izgradnje  objekta  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.



Objekat S+P+1 :

Etaža Stambeni prostor

Suteren 81.62 m²

Prizemlje 81.62 m²

Sprat 81.62 m²

Ukupno 244.86 m²

Ukupna BRGP stambenog objekta  iznosi  244.86 m².

Ukupna građevinska zapremina za objekat  iznosi  834.44m³.

Iz prethodnog se vidi da su zauzetost i  izgrađenost objkta manji od dozvoljenih prema LSL

Krstac.

Funkcija

Ovim projektom je  predviđena  izgradnja  slobodnostojećeg apartmanskog  objekta  spratnosti

S+P+1.  Objekat je pravougaonog oblika i  sadrži dvije apartmanske jedinice sa terasama po etaži što

ukupno čini 6 apartmanskih jedinica. Ove jedinice predviđene su za rentiranje turistima.

Na dijelu urb. parcele je predviđena izgradnja bazena 3.5m x 6m sa tehničkom prostorijom.

Spratne visine etaža suterena i prizemlja su 3m, dok visina sprata počinje sa 2,5 m i povećava

se kosinom krova. 

Ulazi u apartmanske jedinice u suterenu su sa zapadne strane tj. kroz natkrivene terase. Na

prizemlje se dolazi stepeništem po terenu, dok se ulazi u sapartmanske jedinice nalaze na istočnoj

fasadi. Prilaz ulazima apartmanskih jedinica  na spratu je preko spoljašnjeg stepeništa po terenu, i

ulaznog podesta koji se sa objekta oslanja na potporni zid. 

Suteren - neto površine apartmanskog  prostora je 69.48m2 –  sastoji se od dva jednosobna

apartmana  A1 i  A2 koji  su  indentični  i  formirani  kao  slika  u ogledalu.  Apartmani  sadrže  dnavni

boravak, trpezariju sa kuhinjom, spavaću sobu, kupatilo i natkrivenu terasu. Površina apartmana A1 i

A2 je 34.74m2.

Prizemlje  -  neto  površine  apartmanskog   prostora  je  68.82m2  –   sastoji  se  od  dva

jednosobna apartmana A3 i A4 koji su indentični i formirani kao slika u ogledalu. Apartmani sadrže

dnavni  boravak  ,  trpezariju  sa  kuhinjom,  spavaču  sobu,  kupatilo  i  natkrivenu  terasu.  Površina

apartmana A3 i A4 je 34.41m2.

Sprat - neto površine apartmanskog  prostora je 68.68m2 –  sastoji se od dva jednosobna

apartmana  A5 i  A6 koji  su  indentični  i  formirani  kao  slika  u ogledalu.  Apartmani  sadrže  dnavni

boravak, trpezariju sa kuhinjom, spavaču sobu, kupatilo i otvorenu terasu. Površina apartmana A5 i A6

je 34.34m2.



Ukupna neto površina apartmanskih jedinica iznosi 206.98m2.

Spoljašnja   obrada

Glavne fasade objekta koje su vidljive zapadna, sjeverna i južna su obrađene kamenim pločama

iz lokalnih majdana, koje se postavljaju  preko termoizolacije d= 3cm .  

Istočni fasadni zid objekta se obrađuje kao demit fasada d=5cm sa završnom obradom grubim

fasadnim premazom u nijansi pijeska. 

Otvori na fasadi su predviđeni od drvenih profila opremljeni škurama  i zastakljeni su termopan

staklom. Boja prozora i balkonskih vrata i ton fasadne stolarije su po zahtjevu iz UTU-a plave boje –

nijansa  golubiji kobalt.

Na svim otvorima predvideti kamene šembrane izrađene od lokalnog kamena.

Ograde na terasama objekta su od metalnih profila crne boje ankerovani u podu ili parapetu

ograde.

Krov objekta je predviđen kao jednovodni krov prekriven keramičkim crijepom u nagibu od 18

stepena.

Ograde  na  otvorenom stepeništu  kao i  na denivelacijama u okviru  parcele  su od  metalnih

profila  visine su 110cm.

Svi  potporni  kao  i  ogradni  zidovi  su  predviđeni  kao  a.b.  zidovi  koji  se  oblažu  lokalnim

kamenom bunjastog presjeka. 

Površine platoa, trotoara , stepeništa se oblažu kamenim pločama iz lokalnih majdana.

Parcela se dodatno ozelenjuje mediteranskim rastinjem uz zadržavanje postojećeg u što većoj

mjeri.

 

                                                                                                            S a s t a v i l a,
                                     
                                                                                                 Z. Krapović, dipl.ing.arh. 
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