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A.2.1. TEHNIČKI OPIS 
uz idejno rješenje za izgradnju stambenog objekta 

na katastarskim parcelama 314/9 i 317, odnosno na urbanističkoj parceli II-121, zona II, 
DUP BULJARICA 1, K.O. Buljarica 1 

 
INVESTITOR: KLAUDIA PATAKI – BUGARSKI 

UVODNE NAPOMENE 
Idejno rješenje je urađeno na osnovu UTU-a broj 06-061-1171/3 od 27.09.2019. godine i projektnog 
zadatka investitora. 
Urbanistička parcela II-121 je sačinjena od tri katastarske parcele 314/8, 314/9 i 317. 
Geodetska firma „GEOS“ doo Podgorica uradila je elaborat parcelacije za urbanističku parcelu II-121 
broj 186/19 od 11.12.2019. godine, predate u Upravu za nekretnine pod brojem 953-104-3123 od 
13.12.2019. godine. Po navedenom elaborate, površina katastarskih parcela na kojima je predviđena 
gradnja iznosi 713 m2 (332 m2 + 381 m2). 
Prema planu i na osnovu UT uslova koeficijent izgrađenosti je 0.40, koeficijent zauzetosti je 0.16 i ne 
može biti veći od 0.2. 
U sepratau DUP-a Buljarica 1 koji je sasatvni dio gore pomenutih UTU, na stranici 28, pod stavkom 
Napomene, u satvu 8. navodi se: “U zoni stambene gradnje gdje je teren ravan ili u manjem nagibu, 
može da se poveća koeficijent zauzetosti ali se smanjuje spratnost jer je BRGP objekta fiksna”.  
Shodno gore navedenom, maksimalna površina pod objektom je 142.60 m2, odnosno maksmimalna 
BRGP je 286.40 m2. Maksimalni broj etaža objekta kada se umanji za jednu etažu uslijed povećanja 
indeksa izgrađenosti je 2. 
Geodetske radove za potrebe izrade ovog projekta izvršilo je društvo  “GeoDesk” doo Budva, a 
ovjeren i skeniran situacioni prikaz se prilaže kao prilog broj 1 u grafičkom dijelu ovog Idejnog 
rješenja. 
 
LOKACIJA OBJEKTA 
Predmetni stambeni objekat lociran je na katastarskim parcelama 314/9 i 317, odnosno na dijelu 
urbanističke parcele II- 121. Predmetni objekat je u okviru stambenog naselja i nalazi se u okviru 
DUP-a BULJARICA I, K.O. Buljarica 1. Planirana spratnost objekta je Su+P i uslovljena je 
konfiguracijom terena i spratnošću okolnih objekata. BRGP korisne površine objekta je 141.78 m2. 
Objekat je lociran na terenu u nagibu, tako da je najvisočija kota u jednom dijelu placa cca 79.00 
m/nv, a spušta se do cca 72.00 m/nv, što znači da je visinska razlika cca 7.00 m/nv. Nagib se prostire 
u pravcu istok-zapad (od najvisočije do najniže kote terena). 
Objekat je projektovan kao samostojeći objekat sa jednovodnim kosim krovom, a vodilo se računa da 
se vizuelno uklopi u ambijentalnu cjelinu dok materijalizacijom podsjeća na seoske naseobine ovog 
plana. 
 
ARHITEKTONSKO RJEŠENJE – DISPOZICIJA PROSTORA 
Na zadatIim katastarskim, odnosno dijelu urbanističke parcele predviđen je stambeni objekat. 
Planirani objekat je postavljen shodno konfiguraciji terena i u granicama gradjevinskih linija. 
Građevinske linije sa južne, zapadne i dijelom sa istočne strane date su u planskom dokumentu na 
karti parcelacija i regulacija. Građevinska linija sa sjeverne strane  (i dio građevinske linije sa istočne 
strane) data je u tekstualnom dijelu i ona je na 2.5m od granice vlasničke parcele. 
Kota prizemlja projektovanog objekta je na ±0.00 (78.10 m.n.m.). 
Objekat je projektovan kao jedna stambena jedinica, funkcionalno povezana po horizontali, spratnosti 
Su+P. Suteren je tehnička etaža, a na prizemlju su prostorije stambene namjene. 
Fasada objekta je kombinovana (kamene ploče dimenzije cca 3cm i demit fasada sa završnim 
fasadnim premazom pastelno sive boje), dok je krov jednovodan, drvene konstrukcije u padu od 20%. 
Vodilo se računa da se vertikalni prelazi riješe pomoću kaskadnih potpornih zidova maksimalne visine 
1,50 m u skladu sa gore pomenutim UTU. Takođe, vodilo se računa da kamen kojim su obložene 
etaža suterena i potporni zidovi bude reprezentativan i ujednačen, odnosno identičan, te da se uklapa 
u ambijentalno okruženje. Ograde na vertikalnim prelazima su predviđene od kovanog željeza u sivo 
crnom premazu. 
U suteren se ulazi sa spoljne strane, iz dvorišta. U suterenu je predviđena otvorena terasa i prostor za 
ostavu i skladištenje. Ukupna neto površina suterena iznosi  64,40 m², a bruto površina 78,16 m². 
U prizemlju je smještena stambena zona. Preko glavnog ulaza i hodnika dolazi se do dnevne sobe. Iz 
dnevne sobe predviđen je ulazak u kuhinju sa špajzom, zatim u spavaću sobu, i u deganžman koji 



vodi do dječijih soba i kupatila. Takođe iz dnevne sobe predviđen je i izlaz na terasu., Iz hodnika se 
ulazi u zasebni WC. Ukupna neto površina prizemlja iznosi 119,58 m², a bruto površina 141,78 m².  
 
Ukupna neto površina objekata stambenog dijela iznosi 119.58 m², 
 
a sa tehničkim dijelom je 183,98 m². 
 
Ukupna bruto površina objekata smještajnog dijela iznosi 141,78 m², 
 
a sa tehničkim dijelom je 219,94 m². 
 

OBRAČUN POVRŠINA: 
 
 

SUTEREN 

R. br. Opis prostorije Neto površina u m² 

1 Terasa 8.77 

2 Ostava 55.63 

UKUPNO: 64.40 
 
 

PRIZEMLJE 

R. br. Opis prostorije Neto površina u m² 

1 Hodnik 13.19 

2 WC 2.67 

3 Špajz 2.31 

4 Kuhinja 11.36 

5 Spavaća soba 13.14 

6 Dječija soba 2 14.38 

7 Terasa 5.74 

8 Dnevna soba 40.66 

9 Deganžman 2.16 

10 Kupatilo 4.86 

11 Dječija soba 1 9.11 

UKUPNO: 119.58 
 
 

 
REKAPITULACIJA NETO BRUTO 
1. Suteren  64,40 m² 78,16 m² 

2. Prizemlje 119,58 m² 141,78 m² 
UKUPNO: 119,58 m² 141,78 m² 

Ukupno sa tehničkim dijelom: 183,98 m² 219,94 m² 
 
 
Kada je u pitanju Indeks zauzetosti (0.20) odnosno površina pod objektom, dobija se da je: 
 

IZ dozvoljeni = 713 x 0.20 = 142.60 m2.  IZ ostavreni = 0.1988 = 141.78 m2 
 

Kada je u pitanju indeks izgrađenosti (0.40) odnosno BRGP, dobija se da je: 
 

II dozvoljeni = 713 x 0.40 = 285.20 m2  II ostvareni = 0.1988 = 141.78 m2, 
 

budući da tehnička etaža suterena ne ulazi u ovaj obračun. 
 



MATERIJALZICAIJA POVRŠINA I PEJZAŽNO UREĐENJE 
 
Fasada objekta je kombinovana. Suterenska etaža je obložena jednako rezanim fino štokovanim 
prirodnim kamenim pločama debljine 3 cm sa područja lokaliteta Maljat u kremasto sivoj boji. Istim 
kamenom predviđeno je oblaganje sjeverne fasade objekta (preko termo-izolacionog sloja), svih 
bočnih i frontalnih potpornih zidova na urbanističkoj parceli kao i zidova od stepeništa. Kamen se lijepi 
na AB zidove uz umetnutu armaturnu mrežu. Navedeni kamen, osim što je estetski privlačan, 
pokazao se kao izuzetno kvalitetan za primorske klimatske uslove, a ugrađen je  u najreprezntativnije 
objekte, kako u opštini Budva tako i u drugim primorskim krajevima pri uređenju domova prirodnim 
kamenom. Debljina ovog kamena može da se nađe u rasponu od jednog do šest centimetara, a svoju 
primjenu nalazi kako u uređenju eksterijera, tako i u uređenju enterijera.  
 

 
Primjer kamena kojim je predviđeno oblaganje zidova 

 
Završna obrada fasade na etaži prizemlja predviđa se termoizolacionim slojem stiropora od 5 cm koji 
je obrađen ljepilom, mrežicom i završnim slojem bavalita u bež  boji (demit fasada).  
Termo fasade su fasade koje, uz estetski zadatak, imaju i zadatak toplotne izolacije. Zimi sprječava 
gubljenje toplote iz objekta, a ljeti sprječava da toplota ulazi u objekt. Ovo svojstvo dalo je ovim 
fasadama veliku popularnost. Ovakava fasada može donijeti i do 40% uštede na troškovima hlađenja 
i grijanja, a uz to daje i ugodan boravak u objektu. Uz svoja toplotna svojstva, ovakva fasada ima i 
bolju zvučnu izolaciju. Još jedna velika prednost je što ovakva fasada štiti konstrukciju od velikih 
toplotnih naprezanja, odnosno.skupljanja i širenja.  
Termofasadu sačinjava:  
-Postojeća podloga (blok opeka, ONF, beton, AB…) 
-Ljepak za spajanje izolacije i podloge 
-(Plastična tipla sa klinom) 
-Termoizolacijski sloj (debljine 5 cm) 
-Osnovni sloj ljepka 
-Mrežica za armiranje fasade 
-Dodatni sloj ljepka 
-Završni sloj  
– (plemeniti malter – bavalit u željenoj boji) daje dodatnu čvrstoću i estetiku 
 

 
Primjer ugradnje termoizolacione fasade 



Krovna površina je drvene kosntrukcije prekrivena mediteran crijepoim u crvenoj boji. Odvodonja 
kišnice sa krova predviđena je betonskim koritima na donjoj strani koja će se izvesti iz AB 
međuspratne ploče. Sa bočnih strana (zabata), a i sa gornje strane krova (nizidka), predviđa se 
izgradnja betonskih zaštita od vode i vjetra, takođe izvedbom iz bočnih zidova i serklažnih greda. 
Drvene krovne konstrukcije su tradicionalni tip krovnih konstrukcija i najčešći izbor kod manjih 
stambenih objekata 
 

 
Primjer drvene krovne konstrukcije 

 
Balknoske ograde, kao i ograde na ostatku urbanističke parcele su od kovanog željeza, finalno 
obrđene antikorozivnom, zaštitinom i temeljnom bojom za metal u crnoj boji. Ograde se montiraju 
ankerisanjem u podni (AB ploča / AB zid) i/ili zidni (giter blok / AB stub) čvrsti oslonac. 
 

 
Kovana željezna ograda 

 
Stolarija na objektu (prozori i ulazna vrata) je predviđena od PVC materijala u boji / dekoru drveta. 
Boja na PVC stolariji je izuzetno postojana i otporna na sve atmosferske uticaje i temperaturne 
oscilacije, a zaštićena je od ljuštenja i od pucanja boje.  Posebnost stolarije u boji je ta što je boja 
zapravo sastavni dio profila, a najznačajnije prednosti ove stolarije su otpornost (i nakon višegodišnje 
izloženosti različitim atmosferskim uticajima ne dolazi do promjene boje), održavanje (stolarija u boji 
odbija prljavštinu, a čisti se vrlo jednostavno najobičnijim sredstvima za čišćenje) i otpornost na 
ogrebotine (stolarija u boji ima glatku, svilenkastu površinu bez pora, koja obezbjeđuje naročito 
otpornost ovoj stolariji, kao i neosjetljivost na slojeve prašine). 



Za prirodni izgled doma, a u  želji da se ispune kriterijumi zadati UT usovima i da se iskoriste sve 
prednosti savremenih stolarskih tehnologija, odabrana je  PVC stolarija sa dekorom drveta. Prednosti 
PVC stolarije sa drvo dekorom su jednostavno održavanje i prirodni izgled teksture drveta. 

 
PVC stolarija u dekoru drveta 

 
Kao sjenilo na otvorima (prozorima i balkonskim vratima) koristiće se škure, takođe od PVC materijala 
u dekoru drveta identičnom sa stolarijom, a u skladu sa preporukama iz planske dokumentacije i UT 
uslova. 
 

 
Primjer ugrađenih škura u dekoru drveta 

 
Urbanistička parcela se sa svoje sjeverne strane naslanja na planirani put (sada je to neizgrađena 
parcela u privatnom vlasništvu – livada). Sa iste strane predviđen je kolski pristup i pristupni put  koji 
vodi do 2 parking mjesta kao i glavni pješački pristup ulazu u objekat. Ostatak parcele će biti zelena 
površina  - dvorište, obogaćena raznim vrstama žbunastog i visokog mediteranskog rastinja, kao i 
mediteranskim voćkama - citrusima. Postojeće visoko rastinje (u pitanju su dve divlje jabuke i jedna 
divlja smokva) se zadržava, a parcela se dodatno obogaćuje novim visokim rastinjem što je i 
prikazano na garfičkim prilozima. U nastavku se daje prikaz postojećeg stanja na predmetnim 
parcelama. 
 



Na parceli, sa sjeverne i istočne strane postoje ograde susjednih objekata i one će se koristiti kao 
postojeće. Sa južne strane parcela se graniči sa nelegalno izgrađenim objektima na susjednim 
parcelama i u tom pogledu neće se ništa mijenjati do momenta uklanjanja istih. Sa zapadne strane 
parcela nema susjeda već je teren neuređen. 
Oko objekta se predviđa staza za komunikaciju kao i dva terenska stepeništa za prelazak sa gornjeg 
na donji nivo terena. Staza je od fino obrađenog i uglačanog betona u sivoj boji. Takođe, predviđa se i 
staza od parkinga do objekta. Ostatak parcele je predviđen za ozelenjavanje. 
 
Pristupni put u okviru parcele, a koji vodi od prilazne saobraćajnice do 2 parking mjesta je asfaltni, 
naravno u boji asfalta. Sa jedne strane puta predviđa se zeleni travnati pojas sa zasadima visokog 
rastinja dok je sa druge staze predviđena betonska staza koja predstavlja pješački pristup na gornji 
nivo, odnosno na nivo prizmelja. 
 

 
Postojeće stanje na parcelama 317 i 314/9 

 

 
Postojeće stanje na parcelama 317 i 314/9 

 



 
Postojeće stanje na parcelama 317 i 314/9 

 
SPISAK PRIMENJENIH PROPISA 

 Zakon o uređenju prostora i izgradnji objekata (“Sl. List CG”, br. 64/2017, 44/2018, 63/2018 i 
11/2019 – ispr.) 

 Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije ("Službeni list CG", 
br. 44/18) 

 Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene površina, 
elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima („Službeni list CG“, broj 
24/10) 

 Pravilnik o načinu vršenja revizije idejnog i glavnog projekta ("Službeni list Crne Gore", br. 
018/18) 

 
            
        Ognjen Jović, dipl. ing. arh. 
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UP II-121

UP II-121
kat. parc. 314/8
površina KP: 348.06 m2 
IZ - 0.16
II - 0.40
Površina pod objektom 55,69 m2
BRGP: 139.22 m2

kat. parc. 314/9 i 317
površina KP: 716.25 m2 
IZ - 0.16
II- 0.40
Površina pod objektom 114,60 m2
BRGP: 286.50 m2
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BETONSKA ŽARDINJERA SA NISKIM RASTINJEM

(ZADRŽAVA SE)
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Prema planu i na osnovu UT uslova koeficijent izgrađenosti je 0.40,

koeficijent zauzetosti je 0.16 i ne može biti veći od 0.2.

U sepratau DUP-a Buljarica 1 koji je sasatvni dio gore pomenutih UTU, na

stranici 28, pod stavkom Napomene, u satvu 8. navodi se: “U zoni

stambene gradnje gdje je teren ravan ili u manjem nagibu, može da se

poveća koeficijent zauzetosti ali se smanjuje spratnost jer  je BRGP objekta

fiksna”.

Shodno gore navedenom, maksimalna površina pod objektom je 142.60

m2, odnosno maksmimalna BRGP je 286.40 m2. Maksimalni broj etaža

objekta  kada se umanji za jednu etažu uslijed povećanja indeksa

izgrađenosti je 2.
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NISKO ŽBUNASTO RASTINJE

Ognjen Jović, dipl .ing.arh.
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Prema planu i na osnovu UT uslova koeficijent izgrađenosti je 0.40, koeficijent

zauzetosti je 0.16 i ne može biti veći od 0.2.

U sepratau DUP-a Buljarica 1 koji je sasatvni dio gore pomenutih UTU, na

stranici 28, pod stavkom Napomene, u satvu 8. navodi se: “U zoni stambene

gradnje gdje je teren ravan ili u manjem nagibu, može da se poveća koeficijent

zauzetosti ali se smanjuje spratnost jer je BRGP objekta fiksna”.

Shodno gore navedenom, maksimalna površina pod objektom je 142.60 m2,

odnosno maksmimalna BRGP je 286.40 m2. Maksimalni broj etaža objekta  kada

se umanji za jednu etažu uslijed povećanja indeksa izgrađenosti je 2.
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pozicija objekta u etaži prizemlja

malter na unutrašnjim zidovima etaže suterena

AB zidovi etaže suterena

pozicije AB stubova u etaži suterena

betonska staza oko objekta

2

Ostava
P =  55,63 m²

Pod - keramika
O =  48,40 m²

Prema planu i na osnovu UT uslova koeficijent izgrađenosti je 0.40, koeficijent

zauzetosti je 0.16 i ne može biti veći od 0.2.

U sepratau DUP-a Buljarica 1 koji je sasatvni dio gore pomenutih UTU, na

stranici 28, pod stavkom Napomene, u satvu 8. navodi se: “U zoni stambene

gradnje gdje je teren ravan ili u manjem nagibu, može da se poveća koeficijent

zauzetosti ali se smanjuje spratnost jer je BRGP objekta fiksna”.

Shodno gore navedenom, maksimalna površina pod objektom je 142.60 m2,

odnosno maksmimalna BRGP je 286.40 m2. Maksimalni broj etaža objekta  kada

se umanji za jednu etažu uslijed povećanja indeksa izgrađenosti je 2.
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Prema planu i na osnovu UT uslova koeficijent izgrađenosti je 0.40, koeficijent

zauzetosti je 0.16 i ne može biti veći od 0.2.

U sepratau DUP-a Buljarica 1 koji je sasatvni dio gore pomenutih UTU, na

stranici 28, pod stavkom Napomene, u satvu 8. navodi se: “U zoni stambene

gradnje gdje je teren ravan ili u manjem nagibu, može da se poveća koeficijent

zauzetosti ali se smanjuje spratnost jer je BRGP objekta fiksna”.

Shodno gore navedenom, maksimalna površina pod objektom je 142.60 m2,

odnosno maksmimalna BRGP je 286.40 m2. Maksimalni broj etaža objekta  kada

se umanji za jednu etažu uslijed povećanja indeksa izgrađenosti je 2.
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betonska staza oko objekta

linija krovnog pokrivača

Mediteran crijep

1

1

2

Prema planu i na osnovu UT uslova koeficijent izgrađenosti je 0.40, koeficijent

zauzetosti je 0.16 i ne može biti veći od 0.2.

U sepratau DUP-a Buljarica 1 koji je sasatvni dio gore pomenutih UTU, na

stranici 28, pod stavkom Napomene, u satvu 8. navodi se: “U zoni stambene

gradnje gdje je teren ravan ili u manjem nagibu, može da se poveća koeficijent

zauzetosti ali se smanjuje spratnost jer je BRGP objekta fiksna”.

Shodno gore navedenom, maksimalna površina pod objektom je 142.60 m2,

odnosno maksmimalna BRGP je 286.40 m2. Maksimalni broj etaža objekta  kada

se umanji za jednu etažu uslijed povećanja indeksa izgrađenosti je 2.
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