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1. Opšti podaci 
 

1.1. Lokacija 
 

Predmetni turistički objekat hotela se nalazi u okviru bloka br. 5B, na urbanističkoj parceli UP 5.2 koju 
čine djelovi katastarskih parcela br. 996, 998, 999, 1000, 1001, 1002 i 1451/1 KO Bečići, Opština Budva. 
 
Sa sjeverne strane urbanistička parcela se graniči sa Jadranskom magistralom, i obostrano naliježe 
preko potoka Vještica sa izlivom u Jadransko more na jugu.  
 
Teren je u blagom padu u pravcu sjever-jug sa kotama od cca +12.00mnm do cca +6.00mnm.  
 

1.2. Klima 
 

Područje se odlikuje mediteranskom klimom gdje neposredna blizina mora uslovljava relativno mala 
godišnja kolebanja temperature vazduha - godišnja temperaturna amplituda iznosi oko 16ºC. U 
prosjeku je 4 dana u godini sa temperaturom od 0ºC, dok se visoka temperatura ljetnjih mjeseci javlja 
prosječno 25 dana sa 30ºC i više.  
 
Godišnja suma padavina je u prosjeku 1578 mm kiše. Mogu se izdvojiti vlažna i sušna sezona, gdje u 
periodu IV-IX padne oko 450mm, dok u periodu X-III padne oko 1100mm taloga.  
 
Vlažnost vazduha je relativno mala i kreće se od 67 do 75%. Najvedriji mjeseci su juli sa 2.3 i avgust 
sa 2.0, dok je najveća oblačnost u novembru i decembru sa 6.9. 
 
Najznačajniji vjetrovi na budvanskom primorju su bura, jugo i maestral. Najčešći su južni (150 ‰), 
jugoistočni (100 ‰) i jugozapadni (70 ‰) vjetrovi. Sa jakim vjetrom je oko 7 dana godišnje. Hladna 
bura sa sjevera duva uglavnom u zimskom periodu i dostiže brzinu od oko 20m/s.  
 

1.3. Seizmičnost 
 
U inženjerskogeološkom smislu teren je stabilan za gradnju, a nalazi se u seizmičkoj zoni IX osnovnog 
stepena MCS skale sa ubrzanjem na osnovnoj stijeni od ao(g)=0,10 za povratni pertiod (t) od 50 god. 

 
1.4. Urbanistički parametri 
 
Zadati parametri UTU uslova i ostvareni parametri idejnog rješenja objekta su prikazani u donjoj tabeli: 
 

UP 5.2 Površina 
parcele 

(m2) 

BGRP 
(m2) 

Površina 
pod 

objektima 
(m2) 

Indeks 
izgrađenosti 

 

Indeks 
zauzetosti 

  

Spratnost 
 

ZADATO 8.931,43 40.191, 43 4.287,08 4.50 0.48 P+10 

UMANJENO  8.551,79 38.483,05 4.104,86 4.50 0.48 P+10 

OSTVARENO 8.551,79 32.319,00 2.986,00 3.78 0.35 -3Po+P+10 
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Napomena:  
 
Urbanistički parametri su srazmerno umanjeni za nedostajući dio urbanističke parcele, tj. za površinu 
dijela katastarske parcele br. 996 od 379,64m2, a koja nije predmet elaborata parcelacije. 
 
Umanjenjem za javne površine prizemlja i mezanina za 1320m2 ostvrarena BRGP jeste 30.999m2. 
 
Definitivna ostvrena BRGP 30.999m2 jeste cca 20% manja od dozvoljene BRGP koja iznosi 
38483m2. 
 

1.5. Podloge za projektovanje 
 
Podloge korištene za izradu tehničke dokumentacije idejnog rješenja su: 
 
- UTU uslovi br. 06-061-312/6 od 28.05.2018. izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi 
razvoj, Opština Budva. 
 
- Geodetska podloga od juna 2018. izrađena od strane ‘’GEO-TIM ‘’d.o.o. 
 
- Elaborat parcelacije od 12.09.2018., izrađen od strane ‘’GEO DUNJA‘’ d.o.o., ovjeren od strane 
Ministarstva za finansije – uprava za nekretnine, područna jedinica Opštine Budva. 
 
- Projektni zadatak Investitora 
 

2. Koncept  
 
Rješenje prostornog koncepta je definisano pozicioniranjem objekta hotela podužno uz Jadransku 
magistralu uz obostrano naleganje preko potoka Vještica, sa orijentacijom sjever-jug. 
 
Pored zadovoljenih funkcionalnih zahtjeva, ovim pristupom je ostvaren i niz prostornih kvaliteta; 
povoljna insolacija objekta uz redukciju površina zapadne i istočne fasade, dobra provetrenost, kao i 
dispozicija ugostiteljskih, poslovnih, rekreativnih i većine smještajnih sadržaja sa vizurama ka moru. 
 

3. Oblikovanje 
 
Hotel je tipologije slobodnostojećeg objekta i spada u visoke zgrade. 
Krovovi su ravni. Visina kote venca objekta je +40.0m (51.50mnm).  
 
Glavni motiv oblikovanja čine dva volumena (smještajna krila A i B) sa transparentnim vertikalnim 
komunikacijama i toplom vezom nad slobodnim dijelom razuđenih etaža prizemlja i mezanina.  
 
Vizuelni identitet objekta je podržan naglašenim horizontalama u vidu ograda i senila duž balkona 
smještajnih jedinica na južnoj fasadi, tj. primenom kliznih perforiranih šalona na sjevernoj fasadi. 
 

4. Funkcija 
 

4.1. Prostorna organizacija i sadržaj 
 
Planirana namjena objekta je turizam – hotelski kompleks. 
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Hotel je visoke kategorije sa 5*, predviđen u svemu prema Pravilniku o vrstama, minimalno-tehničkim 
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sl.list CG br. 36/18). 
 
Smještajni kapaciteti hotela su grupisani prema tipu smještajnih jedinica.  
U krilu ‘A’ su predviđene hotelske sobe i ‘penthouse’ apartmani na završnoj etaži, dok su u krilu ‘B’ 
predviđeni ‘condo’ apartmani i VIP apartmani na tri završne etaže. 
 
Neto površina tipske sobe iznosi cca 26m² uz balkon od cca 7m². 
Neto površina tipskog ‘condo’ apartmana iznosi cca 55m² uz balkon od cca 15m². 
 
Oba krila imaju po jedno unutrašnje i jedno spoljno jezgro vertikalne komunikacije, sa optimalnom 
površinom horizontalnih komunikacija duž smještajnih dvotrakta po spratovima. 
Krilo ‘A’ na nivou suterena i prizemlja obuhvata prostrani foaje sa pratećim sadržajima, administracijom 
i lokalima, dok je na nivou mezanina predviđen poslovni blok sa konferens salama, uz restoran sa 
pripadajućom terasom. Spa i wellness centar sa pripadajućim kafe-barom i palubom sa bazenom su 
pozicionirani na 8. spratu. U podrumskoj etaži su smještene tehničke i servisne prostorije. 
 
Krilo ‘B’ na nivou prizemlja obuhvata kuhinju i glavni restoran sa izlazom na palubu sa bazenima, dok 
je na nivou mezanin pored apartmana, predviđen i kafe-bar sa pripadajućom terasom i baštom. Na 
nivou 6. sprata se nalazi panoramski kafe-bar sa pripadajućom terasom, palubom i bazenom. 
Tehničke i magacinske prostorije, kao i parking prostor, obezbijeđeni su na tri podrumske etaže. 
 
Spratne visine su 4.5m na nivou prizemlja, 3.5m na spratovima, i 3.0m na podzemnim etažama. 
 
Ukupan smještajni kapacitet hotela iznosi 238 jedinica sa do 500 ležaja, a pri ukupnom garažnom 
kapacitetu od 178 PM, od čega su 82 parking mesta namenjena za ukupno 74 apartmanske jedinice 
(1.1 PM / apartman). Obračun smještajnih i garažnih kapaciteta hotela je prikazan u donjoj tablici: 
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Obračun BRGP objekta je prikazan u donjoj tablici: 
 

NIVO krilo A  krilo B ukupno (m2) 

krov 59 127 186 

9. sprat 762 402 1164 

8. sprat 1140 402 1542 

7. sprat 1224 402 1626 

6. sprat 1248 1263 2511 

5. sprat 1234 1078 2312 

4. sprat 1234 1435 2669 

3. sprat 1234 1435 2669 

2. sprat 1234 1435 2669 

1. sprat 1079 1389 2468 

mezanin / 3298 

prizemlje / 5057 

NADZEMNO: 28.171 

-1 114 2642 114 

-2 1946 3712 1946 

-3 2088 3526 2088 

PODZEMNO: 4.148 

BRGP UKUPNO:                                                  32.319 

 
Napomena: površine predstavljene plavom bojom se odnose na podzemne podrumske etaže krila B 
sa garažnim prostorom i tehničkim prostorijama koje ne ulaze u obračun BRGP. 
 

4.2. Saobraćaj 
 
Pristup glavnom ulazu u hotelu sa drop-off zonom je obezbjeđen na nivou prizemlja krila ‘A’ (+11 mnm), 
tj. na nivou prizemlja krila ‘B’ (+11.5 mnm), sa sjeverne strane preko Jadranske magistrale. Sekundarni 
ulaz krila ‘A’ je predviđen na nivou suterena (+7 mnm) sa južne strane preko Mediteranske ulice, gde 
je takođe projektovan i servisni pristup objektu. 
 
Kružni pešački tok na dijelu javnog slobodnog prizemlja je formiran u pravcu postojeće trase duž 
potoka Vještica, sa eskalatorima koji vode do mezanina, tj. do podzemnih etaža. 
 
Kolski pristup podzemnim garažama je obezbijeđen preko Jadranske magistrale, sa ulazom u krilo 
‘B’, i spuštanjem preko kružne rampe do predviđenih parking mesta (ukupno 178 PM). 
 
Svi pristupi i saobraćajne trase su projektovani uz poštovanje uslova pristupačnosti, tj. bez uticaja na 
postojeće susedne objekte. 
 

5. Konstrukcija 
 
Konstruktivni sklop objekta je armirano-betonski skelet u kombinaciji sa AB platnima, u okviru kojeg 
su smještena jezgra vertikalnih komunikacija sa stepeništem i liftovima. Konstruktivni raster varira kao 
prilagođen funkcionalnoj šemi objekta. 
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6. Materijalizacija 
 
Materijalizacija partera, kao i fasadnih površina prizemlja i suterena je u prirodnom kamenu. 
Fasada krila ‘A’ i ‘B’ je kontaktnog tipa u svijetlom tonu sa aluminijumskim senilima i kliznim šalonima. 
 
Fasadna stolarija je aluminijumska sa niskoemisionim staklom. Spoljne vertikalne komunikacije sa 
toplom vezom su zastakljene aluminijumskom zid zavjesom. 
 
Na pozicijama bazenskih paluba predviđen je deking. 
 
Termoizolaciju objekta čine ploče mineralne vune, EPS-a i XPS-a, uz poštovanje svih uslova komfora, 
protivpožarnosti, i energetske efikasnosti.  
 
Na nivou prizemlja i mezanina, te na pozicijama krovnih terasa i bašta, predviđeno je visoko, srednje 
i nisko zelenilo autohtonih vrsta. 
 

7. Mogućnost fazne izgradnje 
 
Idejnim rješenjem je predviđena mogućnost fazne realizacije objekta u dve faze (faza 1 i faza 2), pri 
čemu fazu 1 kao funkcionalnu i tehničko-tehnološku cjelinu čine sve podzemne etaže objekta sa 
celokupnim prizemljem, mezaninom i krilom ‘A’, dok krilo ‘B’ sa toplom vezom čini fazu 2. 
 
Pripremio: 
 
Mladen Krekić dipl. inž. arh., 
 
 
 
 
 
Jul 2019, 
Podgorica 
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