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SADRŽAJ  TEHNIČKE  DOKUMENTACIJE

KNJIGA 1 

 Idejno rešenje arhitekture



 SADRŽA EHNIČKE DOKUMENTACIJE 

A.  IDEJNO REŠENJE ARHITEKTURE

1. OPŠTA  DOKUMENTACIJA:

 Ugovor između investitora i privrednog društva, pravnog lica za izradu teh.
dokumentacije

 Izvod iz Centralnog registra privrednih subjekata za privredno društvo,
pravno lice za izradu teh. dokumentacije

 Licenca privrednog društva, pravnog lica za izradu teh. dokumentacije

 Licenca odogovronog projektanta

 Urbanističko-tehnički uslovi

 Uzajamna saglasnost o udaljenosti objekta od susejdnih parcela



2. PROJEKTNI  ZADATAK:

 Projektni zadatak

3. TEKSTUALNA  DOKUMENTACIJA:

 Tehnički opis objekta

4. GRAFIČKA  DOKUMENTACIJA:















jugozapadna fasada  R=1 : 100 

sjeveroistočna fasada   R=1 : 100 

jugoistočna fasada   R=1 : 100 

sjeverozapadna fasada  R=1 : 100











Geodetski snimak, R=1 : 200 

Situacija, R=1 : 100

Osnova podruma, R=1 : 100

Osnova prizemlja, R=1:100 

Osnova 1. sprata, R=1:100 

Osnova drugog sprata R= 1:100

Osnova trećeg sprata  R=1 : 100

Presjek 1-1 R=1:100

3D izgledi
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OPŠTA  DOKUMENTACIJA1



UGOVOR O PROJEKTOVANJU
(poslovno-tehničkoj saradnji)

Zaključen 15.02.2018.godine, u Kotoru, između:  

Naručioca:  "ALIM GRUP" d.o.o., Bar

Projektant: 2. DOO „Enforma“ Kotor, PIB 02622157, s druge strane (u daljem 
tekstu:Projektant), koga zastupa izvršni direktor Nikola Novaković, 
sa JMBG 0506978260021

Uvodne odredbe

Ugovorne strane saglasno utvrđuju da je Naručilac usvojio ponudu Projektanta u 
djelu koji se odnosi na usluge izrade projektne dokumentacije – Idejnog rješenja i 
Glavnog projekta za izgradnju POSLOVNI OBJEKAT, SPRATNOSTI Po+P+3 NA UP 
18A, koja se sastoji od k.p. br. 6094,6095 i 6096 KO Novi Bar. DUP Servisana zona 
Polje, urb blok UB5 i UB5a, Bar

Naručilac je dužan da prije početka posla dostavi projektantu geodetski snimak 
parcela, kopiju plana i list nepokretnosti ne starije od 6 mjeseci, kao i projektni zadatak 
ovjeren od strane Naručioca.

Na  osnovu  usvojene  ponude  ugovarači,  zaključuju  saglasnošću  svojih  volja, 
predmetni ugovor, kako slijedi:

Član 1 – PREDMET UGOVORA

Zaključenjem ugovora Naručilac povjerava Projektantu, a Projektant prihvata da 
izradi projektnu dokumentaciju idejno rješenje i glavni projekat za izgradnju stambenog 
objekta u Dobroti u Kotoru, samo i isključi vo  p rema važećem planu i UT uslovima, 
kao i na osnovu dostavljenog Projektnog zadatka od strane naručioca.

Sadržina predmeta ugovora

1. “IDEJNO RJEŠENJE I GLAVNI PROJEKAT”:  komplet dizajn objekta i njegove
okoline, prikazan projektnom dokumentacijom neophodnim za idejno rješenje i
glavni projekat (situacija, osnove objekta, presjeci, fasade...). Kompletna
dokumentacija je izrađena u legalnim softverima Archi CAD 17 i Auto CAD 2011.
Idejno rješenje ne može služiti dobijanju građevinske dozvole.
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Član 2 – UGOVORENA CIJENA I NAČIN PLAĆANJA

Ugovorne strane su se saglasile  da ugovorena cijena za izvršenje  poslova iz 
člana 2. Ugovora bude regulisana aneksom ovog Ugovora, tj. zasebnim ugovorom.

Član 3 – ROKOVI

Projektant je obavezan da usluge iz ovog ugovora završi u sledećim rokovima:

1. IDEJNO RJEŠENJE I GLAVNI PROJEKAT: u roku od 60 dana od potpisivanja
ugovora, tj. uplate avansa i dostavljanja neophodne dokumentacije prema
uvodnoj odredbi ovog ugovora.

Član 4 – OSTALE OBAVEZE UGOVORNIH STRANA

Ugovorne strane su izložene sledećim pravima i obavezama:

- Projektant je lično odgovoran za svoj rad  i obezbjediti će da su projektna 
dokumentacija i usluge:

o Napravljene u skladu sa poslednjim trendovima u skladu sa tehničkim
specifikacijama, prihvatljivom konstrukcijom i standardima kvaliteta.

o Poštuju i da su u skladu sa državnim regulativama i normama, uključujući i
anti-seizmičke normative propisane za ovo podneblje.

o Napravljene da odgovaraju svrsi, tj ispunjavaju sve zahtjeve neophodne za
dobijanje građevinske dozvole.

o Projektant će povjerene poslove obaviti lično i neposredno, ali je ovlašćen
da izvršenje pojedinih poslova povjeri i drugim stručnim, ovlašćenim licima

o Projektant ne preuzima odgovornost za izvršenje ugovorenog posla
ukoliko se ugovoreni posao ne može završiti usled zakonskih ili
administrativnih smetnji kao i u slučaju eventualnih sudskih sporova
vezanih za datu parcelu na kojoj je predviđena gradnja, osim ako su
smetnje ili spor posledica projektantske greške ili nemarnosti.

Član 5 – ZAŠTITA AUTORSKIH PRAVA

Dizajn, konceptualno rješenje, idejno rješenje, Glavni projekat i rješenje detalja u 
istom smatraju se isključivom intelektualnom svojinom Projektanta, pa se Naručilac 
posla potpisom na ovaj Ugovor obavezuje da istu izvede u svemu kako je predviđeno 
projektom.

Svaka promjena će biti uzajamno dogovorena između Ugovornih strana.
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Bez odobrenja autora Naručioc ne može da kopira, širi i/ili dijeli izvorne projekte 
trećim licima bez odobrenja Izvršioca posla.

Naručiocu se odobrava, u svrsi marketinga, da koristi osnove iz Idejnog projekta, 
kao i 3d modele eksterijera i enterijera (website, brošure...)

Projektant po ovom Ugovoru, nije ovlašćen da jednom završenu projektnu 
dokumentaciju prodaje, proslijeđuje i/ili koristi za izradu projekata trećim licima u 
granicama dizajna, izgleda i funkcionalnog rasporeda objekata, što bi uticalo na 
jedinstvenost izgleda konačnog proizvoda po ovom Ugovoru.

Obje Ugovorne strane zadržavaju u cjelosti pravo da Projektnu dokumentaciju, 
dizajn i konačni izgled proizvoda koriste u marketinške svrhe, ali isključivo za vlastite 
aktivnosti.

Član 7 – PRESTANAK MEĐUSOBNIH OBAVEZA PO OVOM UGOVORU

Obaveze iz ovog Ugovora prestaju danom okončanja poslova koji  su predmet 
ovog Ugovora ili  saglasnim raskidom Ugovora pri čemu će se isplata Izvršiocu posla 
obračunati srazmjerno stepenu dovršenosti dokumentacije i ostalih preuzetih obaveza 
po ovom Ugovoru

Ugovorne strane su saglasne da izmjene i dopune ugovora vrše uz obostranu 
saglasnost i u pismenoj formi.

Svi naknadni radovi biće precizirani u eventualnim aneksima na ovaj Ugovor.

ČLAN 8 – RJEŠAVANJE SPOROVA

Ugovorne strane su saglasne da eventualne  sporove i  druga pitanja do kojih 
dođe tokom sprovođenja ugovora rešavaju prijateljski i u duhu dobrih poslovnih običaja.

U  slučaju  bilo  kakvog  spora  proisteklog  iz  ovog  Ugovora,  ugovorne  strane 
usaglašavaju nadležnost Osnovnog Suda u Kotoru.

Ugovor, kao i projektni zadatak Anex 1 su sačinjeni u 4 (četiri) istovjetnih 
primjerka, dok svaka ugovorna strana zadržava za svoje potrebe po 2 (dva) primjerka.

NARUČIOC 
"ALIM GRUP" d.o.o., 
Bar

PROJEKTANT          

Enforma

Nikola Novaković
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IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 
IZRAĐENA U SKALDU SA VAŽEĆIM ZAKONIMA I PROPISIMA

OBJEKAT

POSLOVNI OBJEKAT

LOKACIJA

UP 18A, koja se sastoji od k.p. br. 6094,6095 i 6096 KO Novi Bar. 
DUP Servisana zona Polje, urb blok UB5 i UB5a, Bar

VRSTA I DIO TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

IDEJNO REŠENJE ARHITEKTURE OBJEKTA

ODGOVORNI PROJEKTANT

NIKOLA NOVAKOVIĆ dipl. inž. arh. , br.lic.UPI 107/7-649/2

  IZJAVLJUJEM,

Da je tehnička dokumentacija urađena u skladu sa:
- Zakonom o uređenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list CG br. 51/08), Izmjenama i 
dopunama Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata (Sl. list CG br. 51/2008, 
40/2010, 34/2011, 40/2011, 47/2011, 35/2013 i 39/2013);
- Pravilima struke i UTU uslovima br 032-07-dj-352/14-305, izdatim od strane 
Sekretarijata za uređenje prostora, komunalno stambene poslove i zaštitu životne 
sredine opštine Bar izdatih  29.08.2014.god..god.

           ODGOVORNI PROJEKTANT:

        Nikola Novaković d.i.a.

        ________________________

     mjesto i datum      DIREKTOR:

       Nikola Novaković d.i.a.    Kotor, maj 2018.     

_______________________ MP _________________________
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PROJEKTNI ZADATAK2



PROJEKTNI ZADATAK

Uz idejno rešenje za poslovni objekat, prema uslovima,   –  
spratnosti Po+P+3, 

na UP 18A, koja se sastoji od k.p. br. 6094,6095 i 6096 KO 
Novi Bar. DUP Servisana zona Polje, urb blok UB5 i UB5a, Bar

 Investitor: "ALIM GRUP" d.o.o., Bar 

 podnosi sledeće zahteve:

Projektom je potrebno uraditi objekat za potrebe poslovanja  spratnosti Po+P+3 na 
UP 18A, koja se sastoji od k.p. br. 6094,6095 i 6096 KO Novi Bar. DUP Servisana zona 
Polje, urb blok UB5 i UB5a, Bar, koji je u saglasnosti sa Urbanističko-tehničkim uslovima 
broj 032-07-dj-352/14-305, izdatim od strane Sekretarijata za uređenje prostora, 
komunalno stambene poslove i zaštitu životne sredine opštine Bar izdatih  
29.08.2014.god.god.

Objekat predvidjeti kao poslovni sa jednom podrumskom i 4 nadzemne etaže. 

Kolski i pješački prilaz objektu predvidjeti sa saobraćajnice na jugoistoku sa kojom se 
lokacija graniči. Predvidjeti rampu za spuštanje u podzemnu garažu u kojoj treba smjestiti 
dio parking mjesta a preostali traženi dio parking prostora predvidjeti u uređenju prostora. 
U podrumskoj etaži predvidjeti, pored garaže, i tehničke prostorije. U prizemlju predvidjeti 
komplet poslovni prostor. Planirati okno vertikalnih komunikacija sa  toaletom i ulaznim 
prostorom odmah na ulazu. Na prvom spratu predvidjeti takođe prostor za poslovanje. Na 
drugom spratu predvidjeti prostor kancelarije. Na trećem spratu predvidjeti restoran sa 
kuhinjom i dvije terase. 

Arhitekturu prilagoditi današnjem vremenu sa osvrtom na tradicionalne elemente  
objekata na jugu Crne Gore. Objekat materijalizovati u skladu sa namjenom i formom 
objekta, u što većoj mjeri koristiti prirodne materijale autohtone vrste. Objekat projektovati 
u skladu sa savremenim tehnologijama energetske efikasnosti, a sve u skladu sa 
okruženjem i klimatskim uslovima područja.

INVESTITOR:

___________________
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TEKSTUALNA  DOKUMENTACIJA3



T E H N I Č K I   O P I S

Uz idejno rešenje za poslovni objekat, prema uslovima,   –  
spratnosti Po+P+3, 

na UP 18A, koja se sastoji od k.p. br. 6094,6095 i 6096 KO 
Novi Bar. DUP Servisana zona Polje, urb blok UB5 i UB5a, Bar

 Investitor: "ALIM GRUP" d.o.o., Bar 

Projektom je  urađen poslovni objekat  spratnosti Po+P+3 na UP 18A, koja se 
sastoji od k.p. br. 6094,6095 i 6096 KO Novi Bar. DUP Servisana zona Polje, urb blok UB5 
i UB5a, Bar, koji je u saglasnosti sa Urbanističko-tehničkim uslovima broj 032-07-
dj-352/14-305, izdatim od strane Sekretarijata za uređenje prostora, komunalno stambene 
poslove i zaštitu životne sredine opštine Bar izdatih  29.08.2014.god.god.

1. LOKACIJA

Lokacija objekta je u opštini Bar na UP 18A, koja se sastoji od k.p. br. 6094,6095 i 
6096 KO Novi Bar. DUP Servisana zona Polje. Sa tri strane se graniči sa susjednim 
parcelama dok se sa jugoistočne strane graniči sa putem. 

Kolski pristup objektu obezbijeđen je sa jugoistočne strane, tj sa puta  sa kojim se 
parcela graniči. Obezbijeđen je prilaz rampi koja vodi u podzemnu garažu, kao i pristup 
parking prostorima na nivou tla. Sa puta je takođe obezbijeđen pješački prilaz objektu. 

Na UP18A , za planiranu namjenu po UTU, formirano je 21 parking mjesto, 
što odgovara traženim parametrima iz UTU.

2. NAMJENA I FUNKCIJA OBJEKTA

Namjena objekta je poslovanje. Objekat je slobodnostojeći, sa jednom podzemnom i 
četri nadzemne etaže i definiše se kao Po+P+3.  Ukupna neto površina objekta je 
2558.13m2 , dok je bruto površina nadzemnih etaža 2064.00m2.

Osnove su svedene geometrije u skladu sa namjenom, oblikom parcele i granicama 
građevinske linije. Objekat je oblikovno jednistven. Formalno predstavlja skladnu 
arhitektonsku cjelinu prilagođenu lokalnom okruženju i u savremenoj interpretaciji 
arhitekture podneblja. 



Objekat ima ravni krov koji je dijelom streha za dvije krovne terase. Funkcionalno objekat 
sadrži:

Podrum sadrži podzemnu garažu i tehničke prostorije. On je na relativnoj koti 
-3,10m. 

Prizemlje objekta je na relativnoj koti +0.00m, sadrži  ulazni hol, toalet, vertikalne 
komunikacije, kontrolu ulaza i poslovni prostor.

Glavni ulaz u objekat je sa jugoistočne strane, gdje se nalazi i kolski pristup na 
parking prostor i rampu.

Krov je projektovan kao dvovodni kosi sa padom od  6%. Krovni pokrivač je sendvič lim 
panel . Dio krova u dvije strehe iznad krovnih terasa na trećem spratu. One su konstruktivno 
riješene konzolno, sa krovnim pokrivačem od sendvič lim panela.

Prvi sprat objekta je na relativnoj koti +5.00m, i sadrži poslovni prostor, toalet, 
vertikalne komunikacije i čajnu kuhinju

Drugi sprat objekta je na relativnoj koti +9.00m, i sadrži 4 kancelarije koje će biti 
organizovane po principu "open space" radnih prostora, toalet, vertikalne komunikacije i 
čajnu kuhinju

Treći sprat objekta je na relativnoj koti +13.00m, i sadrži restoran sa kuhinjom, kao i 
2 krovne terase. 



4. MATERIJALIZACIJA
Krov:

Krov je projektovan kao dvovodni kosi sa padom od  6%. Krovni pokrivač je sendvič 

lim panel . Dio krova u dvije strehe iznad krovnih terasa na trećem spratu. One su 

konstruktivno riješene konzolno, sa krovnim pokrivačem od sendvič lim panel u sivoj boji. 

Krovni pokrivač je sive boje, i vizuelno je pokriven strukturalnom fasadom koja se 

prožima kroz sve spratove objekta.

Fasada:

Na fasadi čitavog objekta se prožimaju 2 elementa- ab fasadni prefabrikovani 
montažni paneli u materijalizaciji natur betona (siva boja) i staklena kontinualna 
fasada sa aluminijumskim prečkama u crnoj boji. Preko fasade su postavljeni 
montažni aluminijumski profili obloženi folijom u boji terakote. Profili imaju funkciju 
brisoleja jer imaju dubinu od 45cm pa tako prave značajno zasjenčenje. Ograda na 
terasi trećeg sprata je staklena transparentna, bez rukohvata i vertikalnih prečki. 
Međutim, maska od aluminijumskih brisoleja se visinski završava sa vrhom staklene 
ograde, tako da se postiže vizuelni osjećaj da je maska od brisoleja ograda na terasi 
trećeg sprata

3. KONSTRUKCIJA

Planirana je skeletna AB prefabrikovana konstrukcija.



5. UREĐENJE TERENA  

Funkcija, svedena geometrija i pozicija objekta na parceli kao i pozicija pristupnog

puta parking prostoru  i rampi ka suterenu nameće organizaciju uređenja terena u svrsi 
pješačkog i kolskog pristupa parceli.
Na jugoistočnom dijelu parcele projektovane u prilazna pješačka staza za ulaz, kao i 
pristupna saobraćajnica za rampu. Direktno sa saobraćajnice sa kojom se lokacija graniči 
predviđen je pristup za 10 parking mjesta.   S obzirom da je UTU uslovima traženo da se 
na svaka 2 parking mjesta zasadi jedno drvo, taj uslov je ispoštovan tako sto su ispred 
južne fasade zasađeno 5 stabala, a ispred istočne fasade jos 2.
Prilazna staza i trotoar oko objekta je predviđen u štampanom betonu, dok su parkinzi 
popločani plastičnim raster saćem između kojeg je zasađena trava otporna na gaženje i 
pritisak. Rampa kojom se spušta u garažu garažu je betonska sa završnom oblogom od 
fero betona. 

Potreban broj parking mjesta na parceli obezbijeđen poštovanjem navedenih normativima 
UTU-a. Potreban broj parking mjesta je 21. 

Ostali  urbanistički  parametri  kao  i  pozicija  objekta  sa  jasnim  odstojanjima  od 
regulacione i  građevinske linije  dati  su tabelarno i  u  tehničkoj  dokumentaciji  „grafički  
prilozi“.

SASTAVIO:

Mr Nikola Novaković d.i.a.

______________________________
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4    GRAFIČKA DOKUMENTACIJA



 štambilj projektanta : štambilj revidenta :
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