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PROJEKTNI ZADATAK 

 
 

UZ  IDEJNO RJEŠENJE  TURISTIČKOG OBJEKTA –za izdavanje, S+P+1 
Investitor: MKRTCHYAN ARMEN I MKRTCHYAN KAREN 

 
Tehničku dokumentaciju za izradu idejnog rješenja apartmanskog objekta izraditi u 
skladu sa UTU-a i važećim Zakonima, tehničkim propisima i normativima za 
projektovanje i  izvođenje ove vrste objekata. 
 
 
 1. lokacija 
 
Objekti su  predviđeni na k.p. 1969/22 KO LMaine. na UP 72LSL Lapčići. Površina 
parcele  na kojoj je planiran apartmanski objekat je veličine 661 m2. 
 
 
 2. vrsta i namjena objekta 
 
Objekat planirati kao slobodnostojeći spratnosti S+P+1. 
Projektom predvidjeti tri etaže smještajnih jedinica.  
Objekte locirati u okviru građevinskih linija, sa orjentacijom glavne fasade ka moru, 
zapad. 
 Parkiranje planirati u sklopu urbanističke parcele. 
 
 3. sadržaj objekta 
 
Planirati objekat sa 3 smjestajne jedinice, na svakoj etaži po jedna. Etaže povezati 
unutrasnjim stepeništem 
 
 
  4. prostor i oblikovanje 
 
Arhitektonski izgled prilagoditi tradicionalnoj arhitekturi kojoj pripada lokacija, namjeni 
objekta i UTU-a za građenje novog objekta  u cilju dobijanja kvalitetnog 
funkcionalnog i estetskog riješenja. Krov objekta predvideti kao kosi, dvovodan. 
 
 
 5. konstrukcija i materijalizacija 
 
Konstrukciju objekta predvidjeti kao skeletni  sistem, od armiranog betona sa 
ispunama od opekarskih blokova. 
Pregradne zidove je neophodno uraditi od materijala koji zadovoljavaju karakteristike 
toplotne i akustične neprovodljivosti u cilju ostvarivanja što većeg komfora korisnika 
prostora. 
Fasadne obloge takođe treba da zadovoljavaju uslove toplotne  održivosti i 
energetske efikasnosti upotrebom adekvatnih izolacionih materijala i završnih 
slojeva. Predvidjeti kamenu oblogu na prednjoj i bočnim fasadama i djelimično na 





 

TEHNIČKI OPIS 
  

UZ IDEJNO RJEŠENJE TURISTIČKOG OBJEKATA –za izdavanje sa 3*,   S+P+1 
k.p.1969/22 KO Maine, UP 72 LSL Lapčići 

 
 

INVESTITORI: MKRTCHYAN ARMEN I MKRTCHYAN KAREN 

 
            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 06-332/24-919/3 izdati od strane Sekretarijata za  urbanizam i 

održivi razvoj, Opštine Budva od 28.11.2024. godine.    

Projektni zadatak investitora od  decembra 2024 godine. 

 

 Lokacija  

  

 Urbanističko-tehničkim uslovima predviđen je objekat stambeno turističke namjene, a 

investitor se  odlučio za gradnju turističkog objekata za iznajmljuvanje 3*. Projekat planiranog 

 objekata predviđen  je na k.p. 1969/22 KO Maine, UP 72 LSL Lapčići. Ukupna površina parcele je 

661,00 m2. Parcela je približno pravougaonog  oblika. i ima kolski pristup sa  južne strane . Položaj 

objekata definisan je građevinskim linijama. 

 Teren na kom je predviđena gradnja je u nagibu, sa denivelacijom u pravcu sjever-jug, ka 

moru. Lokacija je dobro osunčana i ima pogled na more i okolni pejzaž. Planirani objekat je 

nepravilnog oblika, prilagođen zadatim građevinskim linijama, sa orjentacijom glavne fasade na jug-

jugoistok, prema moru. U neposrednoj blizini lokacije ne postoje izgradjeni objekti.  

 

 Kolski prilaz objektu predviđen je sa jugoistočne strane parcele, planiranom lokalnom 

saobraćajnicom tj.saobraćajnicom planirom u LSL-e. Visinske kote prilaznih saobraćajnica preuzete iz 

LSL Lapčici-karta saobraćaj. Parkiranje za ovu UP je obezbijeđeno za 4 automobila u sklopu 

urbanističke parcele, Ukupan broj parking mjesta zadovoljava parametre zadate planom. 

 Projektovani objekat je spratnosti 3 stambene etaže-suteren, prizemlje i sprat. Krov objekta je 

dvovodan - kosi nagiba 20 stepeni.  

Pješački i kolski  prilaz na parcelu je sa saobraćajnice na sjevernoj strani parcele, dok se do ulaza u 

objekat dolazi stazom i stepeništen po terenu i  sa parkinga uz objekat.  



 Prikaz površina planiranih projektom: 

 

 Urbanistički parametri za 1969/22 KO Maine ,UP 73 LSL Lapčići Opština Budva su: 

 Površina parcele  Površina pod objektima  
 / Indeks zauzetosti =0,20/

BRGP              
/Indeks izgrađ. 0,60/ 

Dozvoljena 
spratnost 

po LSL-u 
Lapčići 

661m2 
Po LSL 

132,00 m2 397m2 S+P+1 

 Po projektu  665,00 m2 
-po elaboratu 

130,71m2   
-ostvareno 97%- 

386,53m2  
-ostvareno 99%- 

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. 

 

Etaža Zatvoren 
prostor 

Natkriven 
prostor 

Otkriven 
prostor 

Nestambeno Ukupno 

Suteren 
 

119,17m² 11,54m² 
             /  130,71m²

Prizemlje             119,17m²       8,74m²
             /  127,91m²

Sprat 119,17m² 6,29m  
2,45m²  127,91 m²

Ukupno 
  357,51 m²        26,57m² 2,45m²  386,53m²

 

  

Ukupna BRGP objekta  je  386,53m². 

 Iz prethodnog se vidi da su zauzetost i izgrađenost objekta u okviru dozvoljenih 

parametara. 

             

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 Funkcija 

 

 Ovim projektom je predviđena izgradnja slobodnostojećeg turističkog objekata spratnosti 

S+P+1. Objekat je pravilnog oblika sa kosim dvovodnim krovom. Spratne visine etaža su 3m. 

 Objekat pozicioniran uz lokalnu saobraćajnicu na sjevernoj strani parcele.  Spratnost objekta je 

S+P+1 sa po jednom smjestajnom jedinicom po etaži. Suteren, prizemlje i sprat su povezani 

unutrasnjim stepenišrem kojem se pristupa za zadnje strane objekta.  

 Suteren- - neto površine  109,78m2 – sastoji se od dvosobnog apartmana, A1  koji se sastoji 

od hodnika,dnevnog boravka, kuhinje, trpezarije, radnog dijela, dvije sobe, dva kupatila, toaleta, 

vešeraja, degažmana, ostave  i terase,  neto površine 109,78m2.  

 Prizemlje- - neto površine  107,32m2 – sastoji se od dvosobnog apartmana, A2  koji se sastoji 

od hodnika,dnevnog boravka, kuhinje, trpezarije, dvije sobe, dva kupatila, toaleta sa vešerajem, 

degažmana, ostave  i terase,  neto površine 95,07m2.  

.  Sprat- - neto površine  98,25m2 – sastoji se od trosobnog apartmana, A3  koji se sastoji od 

hodnika ,dnevnog boravka, kuhinje, trpezarije, tri sobe, dva kupatila, toaleta, degažmana  i terase,  neto 

površine 94,63m2.  

.  

 Ukupna neto površina svih etaža  iznosi  318,05m2. 

 

Spoljašnja obrada 

 

Fasada se većim dijelom oblaže kamenom iz lokalnih majdana tipa bunja. Kamen je svijetli, 

dimenzija 20 x slobodno. 

 Ostatak fasade obrađen kao demit fasada sa fasadnim premazom  RAL 9001.  

 Otvori na fasadi su predviđeni od aluminijumskuh profila i zastakljeni su termopan staklom, i 

opremljeni su griljama. Boja prozora i balkonskih vrata fasadne bravarije su bijele boje.  

 Ograda na terasi prizemlja  objekta je od stakla dok ostale terase imaju punu zidanu sa 

rukohvatom od kovanog gvožđa do pune visine.  

 Krov objekta je predviđen kao kos dvovodan, sa svim potrebnim izolacijama.  

 Ograde na unutrašnjem stepeništu su od metalnih profila 

 Stepenište po terenu i staza se oblažu kamenim pločama iz lokalnih majdana. 

 Parking prostor se radi od behaton ploča-raster sa travom.  

 U okviru urbanističke parcele predviđeno je mjesto za postavljanje kontejnera za smeće. 

 Projektom je predviđeno uređenje slobodnih površina oko objekta i između objekata sa 

formiranjem zelenih površina koje se ozelenjavaju mediteranskim biljem uz zadržavanje postojećeg u 

što većoj mjeri. Prilikom projektovanja vodilo se računa o ispunjavanju uslova da min 50% površine 



parcele mora biti hortikulturno uređeno. Posebna pažnja je usmjerena na zelenilo oko objekta, gdje je 

bitan odabir sadnica drveća zbog visine i širine krošnje.  

Pješačke komunikacije se popločavaju kamenom sivo-bež boje koje se postavljaju u sloju cementnog 

maltera.  

Potporni i ogradni zidovi na denivelacijama i obodom parcele su betonski i djelimično se oblažu 

kamenom tipa „bunja“ 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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