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   PROJEKTNI  ZADATAK 

A. OPSTI PODACI 
 

OBJEKAT: OBJEKAT ZA SMJESTAJ TURISTA 
  “LUKSUZNI RENTA APARTMANI “ 
 
LOKACIJA: Urbanisticka parcela A5-UP 12 
  DUP “Topolica IV”, zona A,blok 5 

Koja se sastoji od kat.parc. br. 6126/7 KO Novi Bar koja cini dio 
Urbanisticke parcele AP –UP 12 

  MJESTO: Bar 

  INVESTITOR: Skrijelj Esad 

 

B. TEHNICKI PODACI 
 

Na Urbanistickoj parceli A5-UP 12 u zahvatu DUP “Topolica IV”, zona A,blok 5 u Baru 
izraditi  Idejno rjesenje Objekta za smjestaj Turista “Luksuzni apartmani” u svemu prema UTU-ima 
br. 07-352/17-857 od 10.10.2017.godine koje je izdao Sekretarijat za uredjenje prostora,komunalno 
– stambene poslove I zastitu zivotne sredine SO Bar. 

Prilikom izrade Idejnog rjesenja moraju se ispostovati svi parametri I kojeficijenti dati UTU-
ima I to za kat.parc. br. 6126/7 koja je povrsine 514,00 m2  a sto se odnosi na : 

- Kojeficijent zauzetosti parcele iznosi 0,40  odnosno  205,60 m2 
- Kojeficijent izgradjenosti iznosi          2,00 odnosno  1.028,00 m2 

      Iz svega pomenutoga se da zakljuciti da svaka etaza  buduceg objekta ne smije preci 
205,60m2 odnosno maksimalna BRGP moze iznositi 1028,00 m2 a dozvoljena spratnost moze 
biti 5 etaza . 

 Ukoliko se Idejnim rjesenjem predvidi suterenska etaza a koristi se za apartmane ili 
poslovnost ista ulazi u BRGP osim ako se suteren koristi za garaziranje vozila buducih 
korisnika apartmana onda se povrsina suterena ne uracunava u BRTP. 

 Tehnicku dokumentaciju uraditi u skladu sa Vazecim Zakonom I tehnickim propisima 
za ovu vrstu objekata I ovim Projektnim zadatkom. 

  

1. Buduci objekat,turistickog karaktera, treba da bude spratnosti Su+Pr+1  I to: 



 - SUTEREN   isplanirati za potrebe garaziranje vozila buducih korisnika objekta 
sa ulaznom rampom I vertikalnom komunikacijom preko unutrasnjeg stepenista sa cjelokupnim 
objektom. 

 - PRIZEMLJE treba da sadrzi 4 apartmana I to 1 garsonjera I tri jednosobna 
apartmana I da svaki apartman ima izlazak na terasu iz dnevnog boravka.  

 - I SPRAT  treba predvidjeti sa istim kapacitetom kao I prizemlje. 

 

 Vazno je napomenuti da se povezivanje svih etaza vrsi sa unutrasnjim stepenistem 
kao I i panoramskim  lift samo za potrebe Apartmana Na ravnoj krovnoj ploci kao I na pojedinim 
mjestima po etazama predvidjeti visece vrtovi koji imaju funkciju filtera toplote I ugodniji 
boravak u apartmanima. 

 

 Prilikom izrade Idejnog rjesenja je vazno napomenuti da objekat bude u modernoj 
arhitekturi (Minimalizam) sa upotrebom savremenih materijala I sistema kao I Luksuznu 
varijantu opremanja istih. 

 Fasadne obrade zidova predvidjeti sa tradicionalnim materijalima koji karakterisu ovo 
podnevlje sa koriscenjem Kamena,drveta I slicno ali u savremenom obliku. 

   

 

Maj 2020.god.        Investitor: 

                Skrijelj Sead 

       -------------------------------------------------
--                     
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RJESENJE 
 

O imenovanju ovlascenog inzinjera za izradu tehnicke dokumentacije 
 
 
 

 OBJEKAT:   Turisticki objekat-Luksuzni apartmani visoke ketegorije 
 
 
 VRSTA PROJEKTA:  GLAVNI PROJEKAT 
 
 
 MJESTO GRADNJE:  BAR 
 
 
 INVESTITOR:   Skrijelj Sead 
 
  
 OVLASCENI INZINJER:  Milorad Miko NIKOLIC,dip ling.arh. 
 
 

Imenovani je u stalnom random odnosu u preduzecu “Arh Atelje” d.o.o. iz Podgorice I ispunjava 
propisane uslove u pogledu strucne spreme I prakse da moze samostalno rukovoditi izradom I 
izradjivati tehnicku dokumentaciju,odnosno djelove tehnicke dokumentacije u smislu Clana 84 
Zakona o uredjenju prostora I izgradnji obekata (“Sluzbeni list Crne Gore” broj 
51/2008,34/11,47/11,35/13 I 39/13). 
 
 
 
 
 
 
 
Podgorica,april 2020.god.     za “Arh atelje” d.o.o. 
 
        
      _____________________________ 
            Nikolic Lora,izvrsni Direktor 
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TEHNICKI OPIS  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



TEHNICKI OPIS 

   UZ IDEJNO RJESENJE ARHITEKTURE  

          OBJEKAT ZA SMJESTAJ TURISTA “LUKSUZNI APARTMANI” 

     Urbanisticka parcela br. A5-up12,u zahvatu Urbanistickog plana DUP-a “Topolica IV” 

                          Zona A,Blok 5 u Baru 

 

 

1. UVODNE NAPOMENE 
 

Idejno rjesenje Objekta za smjestaj turista uradjen je na zahtjev Investitora Skrijelj 
Seada iz Bara.Osnov za  izradu Idejnog rjesenje su Urbanisticko  tehnicki uslovi br.07-352/17-
857 dana 10.10.2017.godine koje je izdao Sekretarijat za uredjenje prostora,komunalno 
stambene poslove i zastitu zivotne sredine,projektni zadatak koji je izradio Investitor i 
geodetske podloge predmetne lokacije. 

Autor  projekta je ispostovao sve parametre date Urbanisticko  tehnickim 
uslovima:Zadatu regulacionu i gradjevnisku liniju,indeks zauzetosti,indeks 
izgradjenosti,spratnost objekta i ostalih uslova koja su regulisana Zakonom za ovu vrstu 
objekata. 

  

2. LOKACIJA 

Lokacija Objekta za smjestaj turista nalazi se na Urbanistickoj parceli br A5-UP 12,koja 
se sastoji od Katastarske parcele 6126/7 KO Novi Bar u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana 
“Topoloca IV” u Baru. 

Na predmetnoj Katastarskoj parceli povrsine 514,00 m2 projektovan je objekat za 
smjestaj turista “Luksuzni apartmani” ,spratnosti Su+Pr+1. 

Zadata nadzemna Gradjevniska linija data  Urbanisticko  tehnickim uslovima je 
ispostovana kao i udaljenost objekta od susjednih parcela. 

Postojeci teren lokacije je ravan. 

Kako je plac komsije I Investitor je izrazio zelju da se cijela parcela podigne (kao 
komsijska ) za 1,0 m sa nasipanjem u slojeve . Sve iz razloga plavljenja premetne lokacije u 
zimskom period. Na taj nacin bi se stvorili potrebni uslovi za zdravo zivljenje u buducem 
objektu. 



Saobracajni pristup predmentnoj lokaciji je sa  privatnog puta koji je takodje visociji od 
predmetne lokacije tako da je gore pomenuti predlog Investitora u potpunosti opravdan. 

Apsolutna kota, na prilogu Parcelacije od strane Geodetske firme, je uzeta od strane 
Projektanta +7.46 stum da se ta koda vjestacki nasipa do apsolutne kote +8,46 koja je uzeta 
kao visinska kota +/- 0.00 u Idejnom resenju za buduci objekat. 

Garaza je kompletno ukopana u ravni sa projektnom visinskom kotom +/- 0.00 na 
dubini od 2,20 m kota poda garaze. 

 

 URBANISTICKI PARAMETRI  SA PLANIRANIM I PROJETOVANIM KAPACITETIMA: 

 Katastarska parcela 6126/7…………………………………………………514,00 m2 

 Zadati maksimalni indeks zauzetosti 0,40……………………………….205,60 m2 

 Projektovana bruto povrsina Suterena iznosi ………………………….168,89 m2 

 Projektovana bruto povrsina prizemlja iznosi ………………………….193,75 m2 

 Projektovana bruto povrsina I sprata iznosi ……………………………193,75 m2 

 ____________________________________________________________________ 

 Ukupna BRGP objekta …………………………………………………….556,39 m2 

 Projektovana spratnost objekta je …………………Su+Pr+1 

 

3. FUNCIJA I NAMJENA  
 

Na Katastarskoj parceli 6126/7 koja je dio Urbanisticke parcele br A5-UP 12 projektovan je 
objekat povrsine u osnovi 193,75 m2 sa manjim ostupanjima po spratovima a ukupne BRGP 
556,39 m2 u funkciji Objekta za smjestaj turista ,spartnosti Su+Pr+1 sa ravnim neprohodnim 
krovom. 

Kota trotoara je +0.10 u odnosu na kotu nasutog terena +/- 0,00  dok je ulazni trijem,koji sluzi 
kao nadkriveni dio sa koga se ulazi u objekat,na koti +0.35 kao i sami stepenisni podest sa koga se 
jednim stepenisnim krakom silazi u Garazu koja je na koti poda – 2,20  . 

Iz ulaznog hola objketa na prizemlju se ulazi  u cetiri apartmana i to jedan tipa garsonjere cija je 
ukupna neto povrsina 27,52 m2, i cetiri tipa jednosobnih apartmana i to razlicitih povrsina 41,51 
m2..40,66 m2…37,68 m2. 

 Na I spratu, koji  je na koti +3.36 m ,dolazi se preko vertikalne komunikacije –stepenista i 
hodnika koji omogucava ulazak u apartmane cija je  povrsina  16,15 m2 .Na ovom sprati ,kao i na 



prizemlju, se nalaze takodje cetiri apartmana i to jedan tipa garsonjere cija je ukupna neto povrsina 
27,52 m2, i cetiri tipa jednosobnih apartmana i to razlicitih povrsina 41.82 m2..40,86 m2…37,68 m2. 

 Sa prvog sprata se vertkalnom komunikacijom-stepenistem moze izaci na ravni neprohodni 
krov radi odrzavanja ravnog krova kao odrzavanje visecih vrtova koji su predvidjeni . 

KONSTRUKCIJA 

Osnovnu konstrukciju projektovanog objekta cine konstruktivni zidovi debljine 20 cm sa svim 
potrebnim vertikalnim i horizontalnim armirano betonskim elementima kao i armirano betonske 
ploce a svi ti elementi ce biti predmet obrade Glavnog Projekta.  

 Konstruktivno rjesenje ce takodje biti definisano u Glavnom projektu.Temelji su armirano 
betonski sa armirano betonskim trakama prema dimenzijama koje ce biti definisane u Glavnom projektu 
faze Konstrukcija u kome ce biti definisane ab. temeljne trake. 

 

4. UNUTRASNJA MATERIJALIZACIJA 

PODOVI 

 Svi podovi su definisani u grafickim prilozima (tabelama) a isti zavise od namjene 
prostorija.Prilikom izrade unutrasnjih podova postovati upustva proizvodjaca za svaku vrstu materijala 
koji je predvidjen idejnim resenjem I u skalu sa Gradjevinskim normama za tu vrstu radova. 

      UNUTRASNJI ZIDOVI 

 Svi unutrasnji zidovi su projektovani kao lake pregrade debljine 10-20 cm .Zidanje unutrasnjih 
zidova je predvidjeno da se radi debljine d=20 I 10 cm od kvalitetnog opekarskog giter bloka dim 
19/19/25 cm i19/19/10 cm  sa ugradnjom na cementni malter razmjere mijesanja 1:3 sa svim potrebnim 
predradnjama i u skladu sa pravilima struke za ovu vrstu radova. Zavrsna  obrada zidova je u skladu sa 
projektom enterijera u zavisnosti od namjene prostorija na predhodno omalterisanim povrsinama i to sa 
masinskim termo malterom u deblijini od 2,5 cm. 

 Zidovi mokrih cvorova (kupatila,toaleti i kuhinjski dio) su projektovani da se rade od keramike u 
boji i tonu po izboru Investitora na predhodno omalterisanim zidovima. Zidna keramika  se postavlja na 
ljepilo. 

 Na podovima sanitarnih cvorova ,kao I na dio gdje je predvidjena tus kabina ili kada ,je 
obavezno postaviti hidroizolaciju prije postavljanja keramike na podovima I  zidovima sanitarnih 
cvorova. 

 

 

 

 



       UNUTRASNJI PLAFONI 

 Prostorije mokrih cvorova ,kupatila i wc-a, su projektovani da se rade od spustenih monolitnih 
gips vodootpornih ploca na podkonstrukciji sa svim pratecim radovima i elementima koji se odnose na 
ovu vrstu radova i zavrsnom obradom koja je otporna na vlagu koja se stvara prilikom eksploatacije 
pomenutih prostorija.Geometrija spustenih plafona ce biti definisana projektom enterijera. 

        HIDROIZOLACIJA TEMELJNE PLOCE 

 Mjere na vodonepropusnost objekta u podnoj ploci je predvidjena da se uradi sa 
hidroizolacijom tipa “CERESIT CR 166”  sa postavljanjem ugaonih traka na prelazu poda i zida sa 
mazanjem pomenute hidroizolacije u dva sloja sa svim potrebnim predradnjama po upustvu 
proizvodjaca hidroizolacije. 

 Obrada otvora na mjestima prodora kroz ukopane zidove i vertikalnim probojima cijevi se radi 
na sledeci nacin: 

- Mjesta prodora je potrebno ispuniti bentonitnom pastom ili bentonitnom trakom,nakon cega 
se preko cijevi navlaci kvadratni isjecak “Dual Seal”-a koji se isijece nesto manjim 
precnikom od precnika cijevi .Isjecak je potrebno navuci na cijev a zatim spoj sa isjecka i 
postojece hidroizolacije ostvariti po preporuci prizvodjaca izolacije. 

        UNUTRASNJA TERMOIZOLACIJA 

        UNUTRASNJI PODOVI 

 Predvidjena termoizolacija debljine 2 cm od “Stiradura” na podovima prostorija po spratovima 
kao i terasama sa adekvatnom zastitom termoizloacije sa hidroizolacijom na koji se nacin stiti 
termoizolacija od prodora vlage. 

       UNUTRASNJI ZIDOVI 

 Termicka izolacija unutrasnjih zidova je ostvarena obostrano sa masinskim termo malterom 
debljine 2,5 cm koji u potpunosti zadovoljava termicke i zvucne karakteristike za ovu vrstu objekata. 

       OBRADA FASADNIH ZIDOVA 

 Zidanje spoljnjih zidova je predvidjeno da se radi debljine 20 cm od kvalitetnog opekarskog 
bloka dim 19/19/25 cm sa ugradnjom na cementni malter razmjere mijesanja 1:3 sa svim potrebnim 
predradnjama i u skladu sa pravilima struke za ovu vrstu radova. Unutrasnji i spoljnji djelovi fasadnih 
zidova ,kao i armirano betonskih fasadnih  elemenata se malterisu sa masinskim termo malterom sa 
svim potrebnim predradnjama. 

Obrada zidova fasade je razlicito tretirana u zavisnosti od pozicija zidova. Kompletna vertikala 
panoramskog lifta kao i kubus iznad zadnje etaze smo predvidjeli da se uradi od kamena. Ta vertikala 
oblozena kamenom je razbijena maskom od strukturane staklene fasade Panoramskog lifta koja 
fascinantno djeluje kako spolja tako i koristenjem samog lifta sa dobrim pogledom prema moru.Radi 
zastite fasadnih staklenih zidova od toplote i zvuka preporucujemo da se strukturalna staklena fasada 



na kompletnom objektu radi od dvoslojnog “Solar-termickog stakla”(STS) sa punjenjem medjuprostora 
izmedju stakala plemenitim gasom sa k=1.2 KW/m2K i slojevima 6/16/4 mm koji u potpunosti 
zadovoljava pomenutim zahtjevima  ili od “Multi funkcionalnog stakla” (MFS) sa istim karakteristikama 
kao predhodno staklo sa dodatnom otpornoscu od pozara i eventualnog udara. 

 Staklene povrsine na fasadi smo umjereno stavili iz razloga savremenosti eksterne arhitekture 
u reflektovanja okolnog ambijenta na samom objektu. Na kliznim vratima ,iznad visine od 2,10 m ,na 
preostaloj staklenoj povrsini, predvidjeno je postavljanje “Brisoleja” radi sprecavanja prevelikog upada 
svjetlosti u enterijeru i prevelike insolacije. 

 Ostali fasadni zidovi se rade termo malterom, oblaganje tikovinom ili posebnim molerskim 
tehnikama u boji kao sto je dato na 3D animaciji . 

 Ograde na terasama su predvidjene da se rade od “Inox”-sa. Pod samih terasa je predvidjen 
da se radi od keramike. Odvodjenje atmosverske vode sa terasa je predvidjeno da se vrsi preko 
horizontalnih podnih slivnika tipa “Geberit” od inoxa koji se povezuju sa vertikalama oluka. 

 Prilikom ugradnje fasadnih elemenata ,vrata i prozora posebno se mora voditi racuna da se 
mjesta spojeva fasadnih elemanata i zidnih I betonskih elemenata posebno obezbijede od mogucnosti 
prodora vlage spolja ka unutra kao i sa unutrasnje strane zastititi od paropropusnosti I kondezacije tih 
spojeva kao i termoizolirati te spojeve . 

       UNUTRASNJA STOLARIJA 

 Unutrasnja stolarija je predvidjena da se radi od masivnog,kvalitetnog i suvog plemenitog 
drveta sa svim potrebnim zastitama. Finalana obrada unutrasnje stolarije je lakiranjem u boji i tonu po 
izboru Investitora sa lakovima na vodenoj bazi. 

 Glavna ulazna vrata soba je potrebno da imaju kvalitetne okove i brave sa mogucnoscu 
otvraranja na karticu koja ujedno prilikom izlaska iskljucuje kompletnu struju u sobama a sve iz razloga 
Energetske Efikasnosti objekata. 

 Dizajn vrata ce biti obraden u projektu enterijera. 

        KLIMATIZACIJA 

 Je predvidjeno da se klimatizacija sprovede nezavisno po spratovima sistemom “Inverter 
spratne klime” tj. Jedna spoljnja centrala  sprata a veci broj unutrasnjih jedinica u cilje smanjenja 
potrosnje elektricne energije. Spoljnje centrale su predvidjene da se postave na spoljnjem zidu prema 
zapadu i to sa lijeve strane prozorskih otvora(gledajuci spolja)  da ne bi kvario fasadni izgled spoljnje 
centrale smo predvidjeli da se pokriju “Brisolejima” Istog oblika i dizajna kao na ostalim fasadama 
planiranog objekta. 

         Sastavio: 

        NIKOLIC  Milorad,dipl.ing.arh. 
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