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Granice lokacije Orijentacija i insolacija

pristup

RuZa vijetrova Postojeée strukture

Saobradaj Vegetacija Topografija Vizure
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Analiza
Urbanistickih parametara

ULAZNI PARAMETRI PO PLANSKOM DOKUMENTU LSL "LAPCICI"

upP POVRSINA UP (m?) MAX. INDEKS ZAUZETOSTI |  MAX. ZAUZETOST (m?) INDEKS [ZGRADENOSTI | MAX. IZGRABENOST (m?)

4607/13 - | 1 ! v - . . v 7 176,00 0,20 - 10435,20 . 0,60 4 306,00
- ¥ " : . 1 - { IN. POTREBAN BROJ

220091 nlz L + . 1 ) | MAX. SPRATNOST OBJEKTA BROJ OBJEKATA BTN AT

- e = " y e L —
3 | - ] . i S+P+1 10 1,1PM po apartmanu

%607/17, - . e Eom O NAMJENA: Stanovanie.
'='1l33‘|'m2 ! l_'_- > - J - e ! O GABARITI OBJEKATA: Gabariti naznaéeni u planu ne predstavljaju ograniéenje u smisli veli¢ine i poloZzaja

. o .J- _ . . : (pozelino ih je ispostovati zbog "nepostovanja" paralelnosti i sl.), oni su dati samo kao predlog vlasnicima, dok su
145 v _ B=258193/m2 : / ) indeksi u tablei, spratnost, namjene objekata i poloZaj u odnosu na ulicu i susjedne objekte obavezujudi.

35211"12 If b ; ] 235 - O ELABORAT PARCELACIJE: Za predmetnu lokaciju je neophodno izraditi elaborat parcelacije prema
=|Eifi--'.ﬁ 5 ‘ | il = planskom dokumentu, kojim ¢e se definisati jedinica gradevinskog zemljista.

— \ v i O KROVOVI: Krovovi su jednovodhni ili dvovodni nagiba 18-23° sa pokrivaéem od éeramide ili mediteran
crijepa M222, slieme uvijek okrenuti paralelno duZoj strani objekta. Djelovi krovova mogu biti ravni i
potencijalno koristiti za solarne kolektore.

O FASADE: Fasade su kamene ili malterisane, bez upotrebe fasadne opeke.

O VANJSKA STOLARUA: Za vanijsku stolariju koristiti drvo ili PVC sa griljama ili kurama.

O BALKONI:Izbjegavati izradu balkona,poZeline su lode koje ne izlaze iz ravni fasade vise nego oluk (30cm).
O STEPENICE: Spoljne stepenice uz objekte treba da budu pune-podzidane.

O PERGOLE: PoZeljene su pergole i tremovi.

O OGRADE: Ograde i podzide raditi od kamena. Ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda,
inoxa, dok na terasama na prizemlju mogu biti i balustrade.

/ O ZELENILO: Postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati, posebno voditi raéuna o
R=4306;25 m2 - ) maslinama.
- O VISINE ETAZA: Jedan nivo objekta se racuna u prosienoj vrijednosti od 2,4 do max 2,8m svijetle visine za
O o~ . y stambeni i stambeno turisti¢ki objekat.
r | ' . O PODZEMNE ETAZE: Podzemne etae mogu zauzimati vedu povriinu od gabarita objekata i u tom sluéaju
%—fﬂ . gradevinska linija se ne odnosi na te etaze. Takode podzemne etaZe sa namjenom garaznog prostora, tehnickih
b f | i pomoénih prostorija ne ulaze svojom povrsinom u ukupnu bruto gradevinsku povrsinu. Pri projektovanju

: podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protiv pozarni uslovi predvideni odgovarajuéim zakonom,
MAINI pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu bezbjednosti. Ne dozvoljava se prenamjena garaza,
) pomocnih i tehnickih prostorija u stambene, turisti¢ke i druge namijene, kao i prenamjena otvorenih prostora za

| ) Mg 1 parkiranje.

295 . 924 & O TIPOLOGIJA OBJEKATA: Nije poZelina upotreba tipskih/katalodkih projekata. Ako je na jednoj UP
predvideno viSe objekata, pozeljno ih je povezati pergolama i ravnim terasama - grozdovski sistem. Takode je u
- ovom slucaju iskljuéeno umnoZavanie istih objekata.

O BAZENI: Otvoreni bazeni ne ulaze svojom povrsinom u BRGP objekata i kao takvi su dio spolinog uredenja
parcele.
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Postojece gradevinske linije Nove gradevinske linije

Planskim dokumentom su definisane gradevinske linije na nacin prikazan na prilogu ispod. Ovakav raspored Projektantski prijedlog je da se investitoru ostavi moguénost da unutar parcele objekte rasporedi na nacin
gradevinskih linja u mnogome ogranicava mogucnosti adekvatnog pozicioniranja objekata, i ostavrivanja adekvatan tipu naselja i topografiji terena, dok bi gradevinske linijje prema susjednim parcelama bile
vizura, ali grozdovske formacije objekata trazene upravo planskim dokumentom. postavljene na udaljenosti od 5m. Pored toga gradevinska linijja prema magistralnom putu je postavljena
Napominjemo da planski dokument ovu temu tretira na sliededi nacin: prema planskom dokumentu i zastitnom pojasu saobracajnice.

Gabariti naznaceni u planu ne predstavljaju ograni¢enje u smisli veli¢ine i polozaja (pozeljno ih je
ispostovati zbog "nepostovanja'" paralelnosti i sl.), oni su dati samo kao predlog vlasnicima, dok su
indeksi u tablei, spratnost, namjene objekata i polozaj u odnosu na ulicu i susjedne objekte obavezujuéi.
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SKICA KONCEPTA

Opis koncepta

ZONING:

Predlozenim rieSenjem kompleks je podijeljen na tri zone u odnosu na tip smjestajnih jedinica koji se
u toj zoni nalazi. Tako je na samom vrhu smjestena rezidencijalna zona sa dva objekta i ukupno 12
smjestajnih jedinica. Centralni dio kompleksa zauzima zona sa 3 objekta, zajedni¢im bazenom i
ukupno 12 smjestajnih jedinica. Najnizi dio zauzima zona dvojnih objekata, gdje je 10 smjestajnih
jedinica rasporedeno u 5 objekata. Ovo su ujedno i najluksuznije jedinice jer se prostiru na 4 etaze,
a svaka ima privatni bazen.

SPRATNOST:
Shodno vazecem planskom dokumentu spratnost objekata je P+2, dok najluksuzniji objekti u zoni C
imaju i podrumsku etazu.

UPRAVLJANJE KOMPLEKSOM:

Kompleks je osmisljen kao zatvoreni sistem sa ograni¢enim pristupom. Na vrhu parcele je smjesSten
javni parking pored kog je i recepcija iz koje ¢e se upravljati kompleksom. Uz samu recepciju je
smjesten i parking za buggy vozila.

SAOBRACAJ:

Saobracajno rjesSenje se zasniva na principu $to manje buke unutar kompleksa. 1z ovog razloga je
na vrhu parcele projektovan javni parking sa ukupno 28 parking mjesta, od kojih je 24 za vlasnike
smjestajnih jedinica, dok je 4 parking mjesta namijenjeno buggy vozilima. Sa ovog parkinga krece i
interna saobracajnica sa kontrolisanim pristupom prvenstveno za buggy vozila ali i za motorna
vozila . Duz ove ulice je formirano i 12 parking mjesta, dok se na njenom dnu nalazi kruzni tok koji
¢e ujedno sluziti kao trg u centru naselja.

OBLIKOVANJE:

Arhitektura objekata je uskladena sa ambijentom ali i UT uslovima. Objekti su materijalizovani u
kamenu i dekorativhom malteru, pokriveni tradicionalnim krovnim pokrivacem. Objekte povezuju
drvene pergole, dok su denivelacije u uredenju terena ostvarene formiranjem zida od suvomede.
Uz buggy saobracajnicu su formirana i uska polja zelenila kao aromatic¢ni vrtovi.
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O1.

P = 7176.00 m?

PARCELA
Gradevinska parcela sa prikazanim grafickim ogranicenjima.

04.

USITNJAVANJE STRUKTURE

Planskim dokumentom je naglasena potreba usitnjavanja strukture
objekata, §to je sprovedeno usitnjavanjem svakog od 10 objekata.

DISPOZICIJA OBJEKATA
Pozicioniranje 10 objekta prema zahtjevu iz UT uslova.

ROTACIJA OBJEKATA
Shodno dominantnim vizurama, ali i arhitektonskom nasljedu ovog
podneblja, objekti su rotirani.

O5.

UVODENJE KOSIH KROVOVA

Vecina krovova na kompleksu je dovodna, uz odredene ravne djelove,
¢ime se formira struktura nalik tradicionalnim primorskim naseljima.

MATERIJALIZACIJA
U zavrsnoj obradi ¢e se koristiti za to primjereni materijali, poput
kamena, dekorativhog maltera i mediteran crijepa, uz drvene pergole.
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SAOBRACAJ UNUTAR KOMPLEKSA

JAVNI PARKING

Predlozenim rjeSenjem bi se prvenstveno interni saobracaj obavljao vozilima na elektricni pogon sa ostavljenom

Javni parking je projektovan na ulazu u parcelu, odmah ispod
mogucnosS¢u i za saobracaj motornin vozila. Na ovaj nacin se ostvaruje veoma nizak nivo buke i postize vedi

magistralnog puta Cetinje-Budva. Parking bi bio u potpunosti
ekskluzivitet. integrisan u prirodno okruzenje sa zelenim povrsinama i visokim
rastinjem.
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KAPACITETI - STAMBENE JEDINICE /| APARTMENTS PROGRAM

JEDNOSOBNI STANOVI/ONE BEDROOM APARTMENT - Al z
naziv jedinice AOT1-TIPO1 AOT-TIPO2
unit nhame
broj jedinica
numlbler of units 6 6 12
NETO povriina 59,50m> 49,60m> 654,60m?
NET area
broj k t = =
nL:;Iberre\é? geds 2x6=12 2x6=12 24
DVOSOBNI STANOVI/TWO MEDROM APARTMENTS - A2 z
naziv jedinice A02-TIPO1 A02-TIPO2 (duplex)
unit name
broj jedinica
numlbler of units 6 6 12
NETO povriina 83,80m? 103,80m? 1 125,60m?
NET area
broj kreveta = =
numlber of beds 4x6= 24 4x6= 24 48
TROSOBNI STANOVI/THREE MEDROM APARTMENTS - A3 z
naziv jedinice AO3-TIPO1 (fourplex) A03-TIPO2 (fourplex)
unit name
broj jedinica
numlbler of units > > 10
NETO povrsina 198,00m? 205,60m? 2 018,00m?
NET area
broj kreveta = =
numlber \c,>f beds 6x5=30 6x5=30 60
REKAPITULACIJA SMJESTAJNIH KAPACITETA z
UKUPAN BROJ STAMBENIH JEDINICA / TOTAL NUMBER OF UNITS 34
UKUPAN BROJ KREVETA / TOTAL NUMBER OF BEDS 132
UKUPNA NETO POVRSINA / TOTAL NET AREA 3 798'20"‘2

ukupna NADZEMNA BRUTO povrSina
total ABOVE GROUND GROSS area
4 300,00 m?

ukupna PODZEMNA BRUTO povrSina (garaza)
total UNDER GROUND GROSS area
675,00 m2

ukupna BRUTO povsSina (nadzemno + podzemno)
total GROSS area

4 975,00 m?

ukupan broj stanova / total number of units
34
jednosobni stanovi / one bedroom apartments 12 (35%)
dvosobni stanovi / two bedroom apartments 12 (35%)
trosobni stanovi / three bedroom apartments 10 (30%)

ukupan broj privatnih bazena / total number of private pools
10 (for three bedroom apartments)
ukupan broj zajednickih bazena / total number of common pools
3 (for one and twp bedroom apartments)

standard parking mjesta / number of standard parking places
34
buggy parking mjesta / number of buggy parking places
6

ukupan broj parking mjesta / total nubmer of parking spaces

40
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Oznaka objekta

Kolski saobraéaj

Zelene povrsine
Krovovi objekata

Terase

Poplocanje

Bazeni

Visoko i nisko rastinje
Urbanisticka parcela

Gradevinska linija
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SOHA

architects

OSNOVE TIPSKIH OBJEKATA

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

ooooooooooooo



OBJEKAT A

OBJEKAT B

OBJEKAT C

OSNOVA PODRUMA

OSNOVA SUTERENA

OSNOVA PRIZEMLJA

OSNOVA | SPRATA

OSNOVA SUTERENA

OSNOVA PRIZEMLJA

-

\®)

OSNOVA | SPRATA

OSNOVA PRIZEMLJA

OSNOVA | SPRATA
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