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1.8. Konceptualna analiza 
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KONCEPTUALNA ANALIZA (Urbanistička parcela V1 LSL Vrba) 
 
 

Na urbanističkoj parceli V1 LSL Vrba predviđena je izgradnja turističkih objekata, na katastarskim 
parcelama 1610/2 i 1610/3 KO Tudorovići je planiran turistički blok sa apartmanima koji je u sastavu 
kompleksa gdje već postoje dvije turističke vile.Turistički komleks je zamišljen da obezbijedi visoke 
standarde korisnicima u pogledu komfornosti jedinica , dodatnim sadržajima kao i ukupnim vizuelnim 
konceptom cijelog kompleksa. 
 
 
TIPOLOŠKI ASPEKT 
Аnalizirajući turističke potrebe za različitom vrstom turističkih jedinica, stvara se koncept koji će sadržati 
dvije turističke vile, turistički blok sa apartmanima i dvije kuće manjih gabarita (5 x 8 m) u duhu 
tradicionalnih kuća kakve se zatiču na Tudorovićima i Paštrovskim selima. Sa tipološkog aspekta kompleks 
sadrži turističke vile, turistički blok i dvojnu kuću , samim tim se pojavila potreba da više tipova objekata ne 
budu identične, ali svakako da čine jednu cjelinu. Korisnik kompleksa svojom percepcijom jasno razlikuje 
vilu, turistički blok i tradicionalnu kuću, obezbjeđujući jednostavnu čitljivost prostora korisnicima. Ovim 
konceptom je izbjegnuto „kopiranje“ objekata koji se razlikuju samo po broju. 
 
 
URBANI KONTEKST 
Koncept turističkog kompleksa, posmatrajući urbani kontekst,  je zamišljen kao „grupna forma“ skup 
objekata koji nisu identični po volumenu (gabaritima) , a koji zajedno čine jednu vizuelno-ambijentalnu 
cjelinu. To je postignutom ritmikom na fasadi novoprojektovanog objekta koja je uslkađena sa ritmikom već 
izgrađenih vila. Takođe cjelovitost prostora postiže se implementacijom jednobrazne vrste prirodnog 
kamena, kovanih ograda,krovnog pokrivača, kao na susjednim objektima,što u vizuelnoj percepciji stvara 
jednu cjelinu i zajedno sa pejzažnim uređenjem koristeći mediteranske biljne kulture pruža korisnicima 
osjećaj mediteranskog duha. 
 
 
FUNKCIONALNO RJEŠENJE 
   Projektovani turistički blok je zamišljen kao visoko komforan u smislu površine apartmana. Objekat sadrži 
četiri aparmana površine 50 m², šest apartmana površine 93 m²i jedan centralni apartman površine 100 
m², što ukupno čini jedanaest apartmana sa prosječnom površinom 78 m²po apartmanu čime je izbjegnuto 
usitnjavanje. Komfornost apartmana u smislu površine je omogućena projektovanjem jednog objekta većih 
gabarita u odnosu na turističke vile. Obzirom da turistički blok koristi veći broj ljudi  u poređenju sa vilama, 
pojavila se potreba i za većim dvorištem i bazenom , pa je projektovanjem cjelovitog zajedničkog prostora 
ispred objekta omogućeno ugodno korišćenje sadržaja bez visinskih prepreka.  
 
 
ZAKJUČAK 
Projektovanje turističkog bloka predstavlja nastavak već započetog kompleksa, koji zaokružuje prostornu 
strukturu, grupaciju kuća koja čini jednu ambijentalnu cjelinu koju čini više sklopova u međusobno 
povezanim relacijama. Po ugledu na formiranje lokalnih sela i njihove urbane forme, ističe se zbijenost i 
kompaktnost ovih naselja. Prepoznajući ove specifične karakteristike i korištene materjale (prirodni kamen), 
intencija je implementirati lokalne vrijednosti u projekat ovog kompleksa. Korišćenjem mediteranskih kultura 
u hortikulturnom uređenju , ova grupa kuća u kamenu oslikava duh mjesta u kome egzistira i predstavlja 
savremen arhitektonski izraz. 
 



 

 
Idejno rešenjeTurističkog apartmanskog bloka G+S+P+1 – FAZA II 
dioUP V1, LSL “VRBA”, k.p.1610/2i k.p.1610/3, KO Tudorovići, OpštinaBudva 
 
 

 
 
 
 
 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 



 

 
Idejno rešenjeTurističkog apartmanskog bloka G+S+P+1 – FAZA II 
dioUP V1, LSL “VRBA”, k.p.1610/2i k.p.1610/3, KO Tudorovići, OpštinaBudva 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
 

za idejno rešenje – TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK G+S+P+1 – FAZA II 
 

Investitor:JELIČIĆ Ivan, JELIČIĆ Aleksandar, “RIVA 992” d.o.o. Budva 
Lokacija: dioUP V1, LSL “VRBA”, k.p.1610/2 i 1610/3, KO Tudorovići, OpštinaBudva 
 
 
Uvodne napomene: 

 Idejno rešenje je urađeno na osnovu projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova broj 06-
332/20-205/3od 08.05.2020. izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj u Budvi, za građenje 
objekta na delu urbanističke parceleUP V1, LSL „VRBA“.  
 Prema Elaboratu parcelacije po LSL-u koji je uradila firma „NAVSTAR 7“ d.o.o. Nikšić, zavedenoj u Upravi za 
nekretnine PJ Budva 02.06.2020. godine pod brojem 953-104-793, UP V1čine parcele k.p. 1610/1, k.p.1610/4 i 
1610/5 (vlasnici Jeličić Ivan i Jeličić Aleksandar), k.p. 1610/2 i k.p.1610/3 (vlasnik „RIVA 992“ d.o.o.) kao i 
k.p.2755/2(koja je u vlasništvu Opštine Budva, te je potrebno da do prijave građenja budu regulisani vlasnički odnosi 
na toj parceli). 
 
 Na UP V1 predviđena je fazna gradnja. 
 Idejno rešenje podrazumeva raspodelu ukupnih pripadajućih urbanističkih kapaciteta vlasničkog dela 
parcele na faze izgradnje. 

FAZA I je izgrađeni objekat sa građevinskom dozvolom br.06-02-U-259/80/2 ukupne BRGP 444,78 m2i 
spratnosti S+P+1 na delu UP V1 koji čini k.p.1610/1 KO Tudorovići. 

Deo UP V1 na kome je projektovan predmetni objekat predstavlja FAZU II, na k.p.1610/2 i 1610/3. 
FAZA III(dvojni objekat)deo UP V1 koji čini k.p.1610/5. 
FAZA IV je izgrađeni objekat sa građevinskom dozvolom br.06-02-U-259/79/2 ukupne BRGP 444,78 m2 i 

spratnosti S+P+1 na delu UP V1 koji čini k.p.1610/4 KO Tudorovići. 
 

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.  
 
 

Objekat – vrsta i namena: 

Na predmetnoj urbanističkoj parcelije omogućeno građenje objekta čija je namena TTN–turistička naselja. 
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+S+P+1 
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Lokacija i opis funkcionalnog rešenja: 

Parcela je nepraviljnog izduženog pravougaonog oblika. Teren na urbanističkoj parceli je u padu jug-sever, 
deo UP na kome je Faza II je u visinskoj denivelaciji oko 7m. Glavni kolski i pešački pristup do parcele je direktno sa 
postojeće saobraćajnice na istočnoj strani. 
 

Parkiranje je planirano u okviru urb. parcele, u etaži garaže kojoj se pristupa rampomkoja se nadovezuje na 
prilaznu postojeću saobraćajnicu,kao i na parkingu na parceli,na južnoj i jugoistočnoj strani UP V1. 

Prema tabeli iz UT uslova potrebno je obezbediti 1.5 parking mesto na 60m2 apartmanskog prostora. 
Prema idejnom rešenju, ukupna korisna površina apartmanskih jedinica iznosi 860.90m2, pa je potreban broj parking 
mesta 860.90/60 x 1.5 = 21.52, dakle potrebno je obezbediti 22 parking mesta.Upodzemnoj garaži je moguće 
parkirati 5 vozila a na urbanistikoj parceli još 17 vozila, dakle ukupno 22PM,pa jena ovaj način je obezbeđen 
dovoljan broj parking mesta kako bi bio zadovoljen zahtev iz UT uslova.  

 
Kota gotovog poda prizemlja je na 245,60m nv. 
 
Na osnovu projektog zadatka investitora projektant daje sledeće rešenje: 

 
garaža: sastoji se od garaže za 5 vozila,tehničke prostorije, stepeništa,hodnika i protivpožarnog predprostora 

– tampon zone.  
 
Apartmanskeetažesuprojektovanekaofunkcionalnecjeline: 
 
suteren – hodnik, stepenišniprostor, 2 jednosobnai 2 trosobnaapartmana 
prizemlje – ulaznideosahodnikom, stepenišnimprostorom, 2 jednosobnai 2 trosobnaapartmana 
I sprat –hodnik, stepenišniprostori 3 trosobnaapartmana. 
 
Ukupanbrojapartmanskihjedinica je11apartmana. 
Spratne visine nadzemnih etaža su 3,00m. 
Funkcionalna organizacija apartmana i njihove površine date su na grafičkim prilozima. 

 
 
Tehničko-tehnološke karakteristike objekta: 

 
Spoljna obrada: 

 Fasadne površine na celom objektu oblažu kamenim pločama iz lokalnih majdana debljine 2cm i to u nivou 
prizemlja i prvog sprata kombinacijom ploča od štokovanog kamena u svetlosivom i tamnosivom tonu,a u zoni 
suterena pločama od reljefnog kamena(bunja) u svetlosivom tonu. Kamene ploče su adekvatno pričvršćene za 
fasadne zidove preko sloja za termoizolaciju. Pročelja balkonskih ploča kao i krovni AB kotal obrađuje se fasadnim 
malterom bavalit za završnom obradom u belom tonu. 

Krov je kos, viševodan, krovna konstrukcija je od drvene građe – četinari II klase koja se montira na krovnu 
AB ploču. Preko sistema krovnih vezača oslanjaju se krovni rogovi na koje se montira drveni patos od dasaka 
debljine 2.5cm koji se letviše u dva pravca i pokriva „mediteran“ crepom. Krov je toplotno izolovan pločama od 
kamene mineralne vune debljine 8cm, kao i paropropusnom-vodonepropusnom folijom i parnom branom. 
 Spoljna vrata i prozori i su od višekomornih profila od kvalitetnog eloksiranog aluminijuma sa termo 
prekidom, u boji drveta, zastakljenih polurefleksnim termičkim stop-sol staklom debljine 4+16+4mm. Fasadni otvori 
na apartmanima su opremljeni kutijama za eslinger roletne. 
 Ograde na terasama predviđene su od čeličnih kutijastih profila, bojenih zaštitnom antikorozivnom bojom u 
tamnosivom tonu, adekvatno montiranih i fiksiranih u AB ploču terase. 
 Podovi na svim terasama se oblažu protivkliznom keramikom i izoluju adekvatnom hidroizolacijom. 
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Unutrašnja obrada: 

Svi unutrašnji zidovi i plafoni su malterisani krečnim malterom, gletovani a zatim bojeni poludisperzijom u 
beloj boji, osim u plafona u kupatilima gde su predviđeni spušteni plafoni od gips-karton ploča u sistemu „Knauf“. 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 ostalim prostorijama (komunikacije, tehničke prostorije u garaži itd.) i na stepeništu predviđena je 

protivklizna podna keramika kao završna podna obloga, osim u spavaćim sobama, dnevnim boravcima i trpezarijama 
gde je predviđen hrastov parket I klase kao završna obloga. Unutrašnja stolarija je od furniranog medijapana, 
duplošperovana sa ispunom od papirnog saća, sa dovratnicima od punog drveta. 

Podna obloga parking prostora i kolskih komunikacija u podzemnoj garaži je ferobeton. 
 
Parterno uređenje: 
 
Uređenje terena oko objekta podrazumeva prostor dela urbanističke parcele, izuzimajući površinu koja je 

zauzeta objektom.  
Prostor oko objekta je tretiran kao jedinstvena celina, u funkciji objekta, odnosno kolskih i pešačkih prilaza i 

parking površina. Idejnim rešenjem se predviđa pešački i kolski prilazi objektu i garažnom parking prostoru.  
Pešački prilaz objektu – glavnom ulazu u etažu prizemlja na istočnoj strani objekta - popločan je neklizajućim 

pločama od prirodnog štokovanog kamena položenih u lepku za kamen preko betonske podloge. Istim kamenom se 
oblaže i spoljašnje stepenište na jugu parcele kojim se sa nivoa ulazne zone u bojekat silazi do unutrašnjeg dvorišta u 
nivou suterena na zapadnoj strani, orijentisanog ka moru. 

Na kolski prilaz tj. planiranu saobraćajnicu se nadovezuje kolska rampa koja vodi do ulaza u garažu, takođe 
na istočnoj strani.Rampa je planirana kao asfaltirana na podlozi od nabijenog šljunka i betona. Parking prostori uz 
planiranu saobraćajnicu za završnu obradu imaju betonske ’’behaton’’ raster ploče dimenzija 60x40x10cm. One se 
polažu na sloj peska od 5cm, ispod koga je naboj od šljunka. 

Najveći deo slobodnih površina oko objekta čine travnate površine koje su predviđene za sadnju visokog i 
niskog žbunastog rastinja. Zapadni deo dvorišta orijentisan ka moru je uređen kao intimna zona za odmor, sa 
bazenom dimenzija 4.5x12m i prostorom za ležaljke. Deo slobodnih površina uz bazen površine oko 7m2 pokriven je 
WPC dekingom u boji drveta. Pergole projektovane duž zapadnog pročelja u nivou suterena su od četinara II klase 
(opciono od aluminijumskih kutijastih profila sa WPC oblogom u boji drveta. 

Zbog velike denivelacije na parceli, oko objekta su planirani AB kaskadni podzidi i žardinjere koji se oblažu 
pločama od prirodnog kamena debljine 3cm – bunja u svetlosivom tonu, sa poklopnim pločama od štokovanog 
kamena u belom tonu. 

Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli. Parterno zelenilo je kombinovano sa žbunastim zasadima 
i drvećem. Primat imaju lavanda, ruzmarin, kadulja, žukva, maslina. Travnjaci treba da su otporni na sušu i gaženje. 

Sve pešačke i kolske površine na parceli planirane su sa potrebnim nagibima radi odvodnjavanja. Prilazna 
saobraćajnica je ivičnjacima odvojena od pešačkih i zelenih površina, sa ivičnjacima postavljenim tako da se 
atmosferska voda ne zadržava na kolskim i pešačkim površinama. 

 
OBRAČUN POVRŠINA: 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
(*) ne u lazi  u obračun BRGP 

  
 

NETTO APARTMANA 
/m2/ 

 
NETTO /m2/ 

 
BRUTO/m2/ 

      

Garaža  *188,77 *212,00
Suteren 289,50 309,50 355,74
Prizemlje 285,70 305,70 355,74

I Sprat 285,70 305,70 355,74

Ukupno:  860,90 *188,77+920,90 *212,00+1067.22
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Odgovorni inženjer,  

 

__________________________ 

Marija Bliznakovski, dipl.inž.arh. 
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3.1. ELABORAT PARCELACIJE PO LSL-u 
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3.2. GRAFIČKI PRILOZI 
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saobraćajnica

put

granica urbanističke parcele UP V1, LSL Vrba

granice k.p. 1610/1,1610/2,1610/3,1610/4 KO Tudurovići

L E G E N D A :

GLAVNA PREDNJA GRADJEVINSKA LINIJA

saobraćajnica
prema LSL Vrba

FAZA I

FAZA II

FAZA III

interni put u UP br. V1

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:

1:200

Vrsta tehničke dokumentacije:

IDEJNO RJEŠENJE

Lokacija:

INVESTITOR:

Glavni inženjer:

Odgovorni inženjer:

PROJEKAT ARHITEKTURE

FAZNOST IZGRADNJE

 k.p.

k.p.1610/1

spratnost

S+P+1

k.p.1610/2 i 1610/3

k.p.1610/4

k.p.1610/5

S+P+1

S+P+1

S+P+1

FAZA I

FAZA IV

FAZA II

FAZNOST

FAZA I

FAZA IV

FAZA II

FAZA III
(dvojni
objekat)

površina pod
objektima
(m²)

148,77

148,77

355,74

86,12
(43.06+43.06)

BRGP
(m²)

444,78

1067,22

444,78

261,42
(130.71+130.71)

napomena:

UKUPNO
deo UP V1
P=3697,00m²

  vlasnik:
Jeličić Ivan,

Jeličić Aleksandar

    vlasnik

  vlasnik:
Jeličić Ivan,

Jeličić Aleksandar

  vlasnik:
RIVA 992 doo

  vlasnik:
Jeličić Ivan,

Jeličić Aleksandar

739,40 2218,20 S+P+1

gradj. dozvola
br:06-062-U-259/80/2

gradj. dozvola
br:06-062-U-259/79/2

-

-

-

napomena: k.p. 2755/2 je (po Parcelaciji po Dup-u koja je zavedena u Upravi za
         nekretnine Budva pod brojem 953-104-793 od 02.06.2020.) vlasništvo Opštine Budva

prema
LSL "Vrba"

UP V1
P=3721,86m² S+P+1 -745,00 2235,00

FAZA III

01

1m 2m 3m 4m 5m
0

s

TURISTIČKI APARTMANSKI BLOK
 G+S+P+1 - FAZA II

JELIČIĆ Ivan, JELIČIĆ Aleksandar,
"RIVA 992" d.o.o.

dio UP V1, LSL "VRBA",
k.p.1610/2 i k.p.1610/3, KO Tudorovići, Opština Budva

FAZA III

avgust 2020.
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