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Tehnički opis uz idejno rješenje 
 

 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
Prikaz površina 

 
 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

 
Geodetska podloga    1:300 
Geodetska podloga sa UTU  1:200 
Situacija, regulacija i nivelacija  1:200 
Situacija, uredjenje terena  1:200 
Šira situacija    1:500 
Osnova temelja   1:50 
Osnova garaže   1:50 
Osnova prizemlja   1:50 
Osnova I sprata   1:50 
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Peta fasada    1:50 
Presjeci    1:50 
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TEHNIČKI OPIS 
   uz idejno rješenje 

TURISTIČKO APARTMANSKOG BLOKA G+P+4+Pe – faza 2 

 

INVESTITOR: Racanović Boško 

LOKACIJA: UP 17 BLOK 1, DUP "Rozino 2 – izmjene i dopune",  
k.p.1575/1, KO Budva, Opština Budva 

 
 

UVODNE NAPOMENE: 

Predmetna lokacija se nalazi na UP 17 BLOK 1 u zahvatu DUP „Rozino 2 – izmjene i 

dopune" u opštini Budva. Prema DUP-u „Rozino 2-izmjene i dopune", na UP 17 blok 1, određena 

je namjena stanovanje mješovite namjene - zona SMN2 – srednje visoki i objekti veće visine 

u zoni rekonstrukcije i obnove i turistički objekti. Na osnovu mogućnosti urbanističke parcele 

na datoj lokaciji kao faza 1 projektovan je turističko-apartmanski blok (22 apartmanskih jedinica), 

a ovom tehničkom dokumentacijom obuhvaćen je apartmanski objekat definisan kao faza 2 

građenja na lokaciji (17 apartmanskih jedinica). „Pod višestambenim objektom smatra se zgrada 

sa najmanje 7 funkcionalnih jedinica, pri čemu se i turistički apartman smatra stambenom 

jedinicom" stoji navedeno u planskom dokumentu. Turističko apartmanski blok se sastoji od 5 i 

više apartmanskih jedinica u okviru iste građevinske parcele. Tipovi apartmana su deinisani 

Pravilnikom o vrstama minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

(„Službeni list Crne Gore” br. 63/11, 47/12), kao i Priručnikom za planiranje i projektovanje 

površina za turizam u Crnoj Gori (maj 2015). 

Idejno rješenje je urađeno na osnovu: 

- Projektnog zadatka investitora 

- Urbanističko-tehničkih uslova za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju 

objekta izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj u Opštini Budva 

06-332/23-243/4 izdatim 29.03.2023. 

- Elaborat parcelacije po DUP-u  koju je izradio „GRAD" doo Bar br. 19/2023 od 

20.04.2023. 

- Prirodni i stvoreni uslovi na parceli, pravila o građenju i važeći zakonski akti i tehnički 

propisi. 

Cilj izrade idejnog rješenja je formiranje dokumentacije kojom će se utvrditi tehnološke, 

arhitektonsko-građevinske, tehničke i eksploatacione karakteristike objekta koji će se graditi kao 

faza 2 na pomenutoj lokaciji. 



 
 
 

LOKACIJA OBJEKTA 

Turističko apartamnski blok – faza 2 je projektovan na UP 17 BLOK 1 u zahvatu DUP 

„Rozino 2– izmjene i dopune" u opštini Budva. Površina UP 17 BLOK 1 data UT uslovima je 1036 

m2. Prema Elaboratu parcelacije po DUP-u UP 17 BLOK 1 se sastoji od kp 1575/1 KO Budva. 

Prema Elaboratu površina kp 1575/1 KO Budva (predmetna parcela) je 1036 m2, te se ova 

površina uzima za obračun urbanističkih parametara. Na lokaciji postoji objekat 1 koji se ruši 

(objekat 2 i objekat 3 su uklonjeni prije početka izgradnje objekta u fazi 1), u svemu prema 

projektnom zadatku. 

Kao što je već napomenuto na parceli je prijavljena gradnja objekta, definisanog kao faza 

1, sa garažom i 6 nadzemnih etaža. Ukupna BRGP objekta faza 1 je 1094,23m2, dok je povšina 

parcele zauzeta pod objektom u fazi 1 195,71m2. U skladu sa planskim dokumentom površina 

podzemne garaže ne ulazi u obračun urbanističkih parametara.  

Lokacija je okružena postojećim objektima samo sa istočne i zapadne strane – 

višestambeni objekti P+2+Pk do P+3. Najbliži objekat je od predmetnog objekta udaljen 5,14m 

(minimalno rastojanje od susjednog objekta je 4,00 m prema UT uslovima). Sa sjeverne i zapadne 

strane je DUP-om predviđena kolska saobraćajnica, od koje je izvedena samo sa sjeverne strane. 

Predmetni objekat je postavljen u sjevernom dijelu parcele i u potpunosti poštuje zadate 

građevinske linije (glavna građevinska linija 5m od granice UP, bočna građevinska linija prema 

susjedu postavljena na 2,5 m od granice urbanističke parcele. Podzemna gradevinska linija je 

postavljena na 1,5 m od susjeda i do regulacione linije). 

 

Na UP 17 blok 1, kp 1575/1 KO Budva važe sledeći urbanistički parametri: 

Površina UP 17 blok 1: 1036 m2 

Površina pod objektom: 401 m2,  

BRGP: 2121 m2,  

Koeficijent zauzetosti:0,39,  

Koeficijent izgrađenosti: 2,05. 

 

Maksimalna spratnost objekta je G+P+4+Pk, uz ograničenje da „za objekte sa podrumskim ili 

suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1,50 m iznad kote 

konačno nivelisanog i uređenog terena“. Planska dokumentacija prepoznaje tri vrste podzemnih 

etaža – garaža (G), suteren (S) i podrum (P).  

Projektant je garažiranje vozila postavio u podzemnoj etaži – garaža (G).  



 
 
 

Planiranim rješenjem je kota prizemlja postavljena na način da se ispoštuje prirodna linija terena, 

kota pristupne ulice, kao i maksimalna visina ogradnih zidova. Kota prizemlja je postavljena na 

+9,30. 

U urbanističko tehničkim uslovima je navedeno da „gabarit podzemne etaže namjenjen za garažu 

ne smije biti veći od 85% površine pripadajuće urbanističke parcele za turističke objekte“. 

Površina garaže u fazi 1  je 446,13m2, dok je garaža faze 2 površine 332,09m2, što u zbiru iznosi 

778,22m2. Površina UP je 1036 m2, iz čega proizilazi da je ukupna dozvoljena površina pod 

garažama: 880,60 m2, pa je na taj način ovaj uslov ispoštovan, a ukupno garaže faze 1 i 2 

zauzimaju 75% površine pripadajuće parcele. Projektom su ispunjeni zadati UT uslovi. Do garaže 

pristupa sa izvedene saobraćajnice sa kote +9,20 m n.v. rampom nagiba 12%. 

Prema izdatim UT uslovima str.5 „Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivači adekvatni 

nagibu, koji iznosi 18°-23°“. Prema zahtjevu investitora, projektom je predviđen kosi krov sa svim 

neophodnim slojevima termo i hidroizolacije. 

Teren je ravan. Apsolutna kota najvišeg dijela parcele je +9,20 m n.v., a aposlutna kota 

najnižeg dijela parcele je +7,86 m n.v. 

Uvidom u List nepokretnosti br. 1465 na predmetnoj parceli postoje objekti 1, 2 i 3. Objekat 

1 je stambeni objekat sa 3 stambene jedinice (3 trosobna stana). Objekat 2 i 3 su pomoćni objekti. 

Svi objekti na parceli se ruše.  

 
ARHITEKTONSKO RJEŠENJE I DISPOZICIJA OBJEKTA 

Arhitektonsko rješenje: 

Sagledavanjem šire situacije, kao i poštujući arhitekturu objekta planiranog kao faza 1, objekat je 

projektovan u formi kubusa. Objekat je jednostavnih proporcija i forme. Atraktivnost prednje 

(jugoistočne) fasade je postignuta uvlačenjem ili konzolnim ispuštanjem terasa. Osnovna 

smjernica u oblikovanja objekta bila je da se objekat vizuelno integriše sa fazom 1 na parceli, kao 

i uklapanje u postojeću arhitekturu šire zone uz moderne, savremene elemente. U oblikovanju 

objekata šire zone uočeno je obrada fasada u sivoj, bijeloj i bež boji, te je takva materijalizacija 

odabrana i u ovom projektu. Ovakvo arhitektonsko oblikovanje dato je i smjernicama DUP-a 

(tekstualni dio DUP-a poglavlje 5.20 strana 92). 

Fasada objekta je u sistemu „DEMIT“ fasade na svim etažama – u bijeloj i sivoj boji (RAL 9010 i 

RAL 9023). 
 
Funkcionalno rješenje: 

 
Garaža (nivo -3,55 / +5,75 m n.v.): Prema projektnom zadatku, garaža je projektovana tako da 

se istoj pristupa rampom sa sjeverne saobraćajnice, koristeći ulaz u garažu faze 1. Garaža 

planirana ispod objekta faze 2 je u funkcionalnom smislu nastavak garaže planirane u fazi 1. 



 
 
 

Rampa je propisanog nagiba 12% i širine koja je potrebna za menevrisanje vozilom. Garaža je 

potpuno ukopana - podrum. Čista visina od poda do plafona je 3,20 m.  U garaži faze 1 je 

projektovano parkiranje 24 vozila, od čega 22 sa sistemom „makaza“ i 2 standardna parking 

mjesta. Fazom 2 planirano je proširenje garaže sa dodatnih 18 parking mjesta sa planiranom 

ugradnjom sistema WOHR Parklift 411/6. Ukupan ostvareni broj parking mjesta u garaži faze 1 i 

faze 2 je 42. Na parteru ispred objekta planirana su 3 parking mjesta. Parking mjesta su 

projektovana u dimenzijama potrebnim za manipulaciju i pristup lica smanjene pokretljivosti. UT 

uslovima je zadat normativ od 1,1 PM/GM po apartmanu kao i 1PM/75m2 bruto površine 

administrativno poslovnih sadržaja. Objekat faze 1 ima 22 apartmanske jedinice, dok je objekat 

faze 2 planiran sa 17 apartmana i 130,12m2 bruto površine administrativno-poslovnih sadržaja. 

Ukupno je na parceli planirano 39 apartmanskih jedinica i 130,12m2 bruto površine 

administrativno-poslovnih sadržaja, te je potreban broj parking mjesta 39x1,1=42,9=43PM za 

apartmanski dio i 130,12/75=1,73=2PM za administrativno-poslovne sadržaje, te su projektom 

ispunjeni uslovi za parkiranje sa 45PM.  

Prostor za parkiranje vozila planiran je u skladu sa Članom 60, Pravilnika o saobraćajnoj 

signalizaciji, kojim su propisane minimalne dimenzije parking mjesta. Ovim članom definisano je 

da se u slučaju nedostatka propisane minimalne dimenzije širine prolaza (D=5,5m), potreban 

manevarski prostor može obezbijediti povećanjem širine parking mjesta, na način prikazan 

dijagramom:  

 

 

 

 

 

 

 

 

Kako se u konkretnom slučaju radi o privatnom parkingu sa malom izmjenom parkiranih vozila 

mjerodavana je isprekidana linija dijagrama. Prema dijagramu, za parking prostor sa malom 

izmjenom parkiranih vozila, ukoliko je širina parking mjesta 2,75m saobraćajnica može biti od 

3,25m do 4,00m.  

Parking prostor ispred predmetnog objekta planiran je sa 2 parking mjesta dimenzija za paralelno 

parkiranje 2,00x5,50m i jednim parking mjestom dimenzija 3,00x5,00m. 

U nivou garaže je predviđena vertikalna komunikacija sa višim etažama - stepenište i lift sa 

neophodnim PP prostorom. Takođe, na nivou garaže faze 1 je predviđena prostorija za 

recepcionera cjelokupne garaže, kako bi se uslovno parkiranje sa sistemom park liftova moglo 



 
 
 

nesmetano odvijati. Prema UT uslovima podzemne etaže koje se koriste za garažiranje ne ulaze 

u obračun BRGP. 

 

Prizemlje (nivo +0,00 / +9,30 m n.v.): Prema projektnom zadatku, na nivou prizemlja faze 2 

projektom je predviđen poslovni prostor kao i dvije kancelarije za administrativne djelatnosti.  

- Glavni ulaz je predviđen sa zadnje - istočne strane. Pristup je ravan, bez denivelacije. Iz 

ulaznog hola se pristupa hodniku širine 160 cm iz koga se pristupa stepeništu kojim je ostvarena 

komunikacija sa višim etažama. Minimalna širina hodnika za turističko apartmanski blok je 140 

cm, prema uslovima o kategorizaciji. Spratna visina prizemlja je 3,20 m. 

 

Sprat 1 (nivo +3,20 / + 12,50 m n.v.): Prema projektnom zadatku, na nivou sprata 1 projektom 

je predvideno 4 apartmanske jedinice: 3 „studio“ apartmana i 1 apartman.  

Na osnovu Standarda za kategorizaciju oprema "studio" apartman se sastoji od hotelskog 

kreveta sa uzglavljem i nefiksiranim dušekom, noćnog stočića sa lampom, toaletnog stola sa 

ogledalom, lampom i stolicom, metalne korpe za otpatke, ormara, ogledala za cijelu figuru, 

čiviluka, police za prtljag, dnevne garniture (kauča i/ili 2 fotelje), stola, podne lampe, opremljene 

kuhinje (ukoliko postoji) sa stolom za objedovanje i stolicama. Prostorije: predsoblje, 

kombinovana prostorija za dnevni boravak i objedovanje, opremljena kuhinja, spavaća soba (ili 

sobe) i kupatilo (ili kupatila), kao i WC-a u skladu sa kategorijom. 

 

Standardna oprema: 

- spavaća soba: hotelski krevet sa uzglavljem i nefiksiranim madracem, noćni stočić sa 

lampom, toaletni sto sa ogledalom, lampom, stolice i korpa za otpatke, ormar, zidno ogledalo i 

police za prtljag; 

- prostorija za dnevni boravak i objedovanje: dnevna garnitura (kauč i/ili 2 fotelje), sto, podne 

lampe, opremljena kuhinja i sto za objedovanje sa stolicama.  

Apartman sadrži dnevnu zonu, kupatilo, spavaću zonu sa dvije manje sobe, kuhinju i terasu. 

Hodnik je širine 160 cm iz koga se pristupa stepeništu kojim je ostvarena komunikacija sa višim 

etažama. Spratna visina prvog sprata je 2,96 m. 

Sprat 2 (nivo +6,16 / + 15,46 m n.v.): Prema projektnom zadatku, na nivou sprata 2 projektom 

je predvideno 4 apartmanske jedinice: 3 „studio“ apartmana i 1 apartman. „Studio“ apartman 

sadrži i terasu. Hodnik je širine 160 cm iz koga se pristupa stepeništu kojim je ostvarena 

komunikacija sa višim etažama. Spratna visina drugog sprata je 2,96 m. 



 
 
 

Sprat 3 (nivo +9,12 / + 18,42 m n.v.): Prema projektnom zadatku, na nivou sprata 3 projektom 

je predvideno 4 apartmanske jedinice: 3 „studio“ apartmana i 1 apartman. „Studio“ apartman 

sadrži i terasu. Hodnik je širine 160 cm iz koga se pristupa stepeništu kojim je ostvarena 

komunikacija sa višim etažama. Spratna visina trećeg sprata je 2,96 m. 

Sprat 4 (nivo +12,08 / + 21,38 m n.v.): Prema projektnom zadatku, na nivou sprata 3 projektom 

je predvideno 4 apartmanske jedinice: 3 „studio“ apartmana i 1 apartman. „Studio“ apartman 

sadrži i terasu. Hodnik je širine 160 cm iz koga se pristupa stepeništu kojim je ostvarena 

komunikacija sa višim etažama. Spratna visina četvrtog sprata je 2,96 m. 

Povučena etaža (nivo +15,04 / + 24,34 m n.v.): Povučena etaža sadrži 1 luksuzni apartman. 

Hodnik je širine 160 cm iz koga se pristupa stepeništu kojim je ostvarena komunikacija sa nižim 

etažama. Spratna visina prizemlja je 2,88 m. 

U nastavku je dat pregled DUP-om planiranih i ostvarenih parametara: 

 

 

 

 

• NAPOMENA: U BRGP nije uračunata površina garaže. 

Maksimalan broj korisnika datih UT uslovima je 96 na nivou cijele UP 17 u bloku 1. Projektom 

faze 1 je predviđeno 44 korisnika, dok je ovom tehničkom dokumentacijom u fazi 2 planiran 41 

korisnik, ili ukupno 85 korisnika, čime su ispunjeni UT uslovi.  



 
 
 

Krov je u skladu sa uslovima o načinu projektovanja povučene etaže kos, blagog nagiba 10° sa 

drvenom krovnom konstrukcijom i pokriven neophodnom hidro i termoizolacijom i zaštitnim 

slojevima. Krovni pokrivač je „tondach venera“ crijep. 

Objekat ima ukupnu bruto površinu 1358,71m2 sa garažom i više od 4 nadzemne etaže, te je 

prema UT uslovima potrebno prije izrade tehničke dokumentacije izraditi Projekat osnovnih 

geoloških istraživanja tla za predmetnu lokaciju. Uz UT uslove je predat Elaborat detaljnih 

geoloških istraživanja terena za definisanje geotehničkih uslova zaveden pod brojem 16/03 od 

16.03.2023. 

 

Ukupna visina objekta je 18,00 m mjereno od konačno nivelisanog i uređenog terena najnižeg 

dijela objekta do gornje ivice konstrukcije poslednje etaže - krovnog vijenca, čime su ispunjeni 

zadati UT uslovi (maksimalna visina objekta prema UT uslovima je 18,00 m). 

ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Prilikom projektovanja korišćeni su kvalitetni materijali koji su u lokalnom duhu, koji se već koriste 

na tržištu i koji su lako dostupni u zemlji ili regionu. Izabrani materijali omogućavaju kvalitetno i 

trajno funkcionisanje objekata. Objekti su zamišljeni kao objekti jednostavne arhitekture čistih i 

jednostavnih formi, karakteristični za urbani prostor mediteranskog karaktera, sa otvorima 

okrenutim ka ulici ali i sa potrebnim uvlačenjem istih od spoljne ivice radi formiranja terasa ili 

konzolnim ispustima čime se dobija potrebno zasjenčenje od direktnih uticaja sunčeve svijetlosti. 

Na fasadi su primjenjene boje karakteristične za mediteranski ambijent - DEMIT fasada u sivoj i 

bijeloj boji. 

Osnovni materijali i oblikovni elementi fasade dati su u sledećem pregledu. 

1) Fasada –sistem „Demit“ fasade – stiropor 5cm, lijepak, mrežica i završna obrada 

„akrilplast“ malter u bijeloj i sivoj boji (RAL 9010 i RAL 9023) preko termoizolacije.  

2) Ograde na terasama - Ograde su staklene prema detalju izrađenih u radionici i 

montiranih na licu mjesta ili pune zidane. 

3) Fasadna bravarija - PVC profil u antracit boji ili bijeloj, zavoisno od pozicije Feal TERMO 

65 ili ekvivalent sa PVC roletnama u boji profila kao zaštitom od sunca. 

4) Krov - kosi krov sa drvenom konstrukcijom prekriven propisanom TI i HI i zaštitnim 

slojevima. Krovni pokrivač – „tondach venera“ crep. Dio krova iznad garaže je riješen kao 

ekstenzivni zeleni ravni krov sa visinom svih slojeva 60 cm.  

5) Plafoni balkona i terasa - malter 



 
 
 

6) Podovi terasa - Podovi na svim terasama se oblažu keramičkim pločicama i 

hidroizoluju. 

 

Zidovi 

Svi armirano betonski zidovi se izvode u glatkoj oplati tako da su u završnoj obradi gletovani, 

poligitom za prihvatanje završne obrade - boje (u garaži, stepenišnim prostorima i zajedničkim 

hodnicima, ograde, žardinjere). 

Fasadni zidovi su AB zid (d=25cm) ili zidani zid (Wienerberger blok d=20cm), termoizolacija 

d=5cm i različita završna obrada u zavisnosti od pozicije. Za završnu obradu predviđeni su 

fasadni malter + fasadna boja sve u zavisnosti od pozicije.  

Unutrašnji zidovi garaže su AB zidovi d=25, zidovi od giter bloka debljine 20cm, zavisno od 

pozicije u konstrukciji objekta, obrađeni i izolovani prema uslovima termičke i zvučne zaštite. 

Pregradni zidovi projektovani su od AB d= 25 cm i od giter blokova (Wienerberger) d=20cm 

obostrano malterisani cementnim malterom i izolovani i kao takvi ispunjavaju zahtevane 

standarde i uslove iz elaborata građevinske fizike. Zidovi koji obezbeđuju vertikalne komunikacije 

i instalacione šahtove su od AB, d=25cm. U zavisnosti od pozicije u prostoru finalno su obrađeni 

cementnim malterom ili izolovani i obloženi gipsom u svemu u skladu sa zahtevima građevinske 

fizike. 

Svi pregradni zidovi unutar soba projektovani su od blokova debljine 10 cm (Wienerberger).  

Ugrađena sanitarna oprema i njihovi odvodi su zatvoreni unutar instalacionih zidova od 

vlagootpornih gipsanih ploča, a u kupatilima od vodootpornih cementnih ploča. Svi pregradni 

zidovi su projektovani tako da na datoj poziciji zadovoljavaju sve potrebne standarde i pruže 

potreban nivo protivpožarne, sanitarno higijenske, termičke i zvučne zaštite. Završna obrada 

zidova je različita, u zavisnosti od njihove pozicije. 

Fasadna bravarija i stolarija 

Fasadni prozori i vrata apartmana projektovani su da budu od PVC profila sa termoizolujućim 

nisko emisionim staklom, punjenim argonom, koeficijenti: ug=1,0 dok je koeficient rama uf=1,4-

2,3. Ukupan koeficijent elementa uw<1,6 W/(m2K). Boje baravarije su u bijeloj boji (RAL 9010) ili 

antracit (RAL 9007) zavisno od pozicije. 

Sva vrata su opremljena sistemom za zaključavanje. Kontinualan nivo termoizolacije u štokovima, 

krilima i ispunama, ostvaren uz pomoć izolacionih traka u ravni žljeba. Mogućnosti samog sistema 

u pogledu dopuštenih dimenzija krila, njihovih težina i debljina ispune za krila i fiksne pozicije 

navedeni su u tehničkoj dokumentaciji proizvodača sistema. Izolacija zvuka prenosenog 

vazduhom treba da bude u skladu sa standardom DIN EN 20140-3. Dihtunzi su EPDM kvaliteta. 

Kontinualno su postavljeni unutrašnji i spoljašnji dihtunzi na staklu. Okov je sistemski, otvaranje 

po specifikaciji i sistemski po tehničkoj dokumentaciji proizvodjača. 



 
 
 

Zastakljivanje termoizolujućim staklom predviđeno je u cilju smanjenja troškova tokom 

eksploatacije objekta. Ukupan koeficijent elementa mora biti uw<1,6 W/(m 2 K). Otvaranje prozora 

i balkonskih vrata je po vertikalnoj osi preko šarki pod uglom od 90° i „na ventus“. Projektovan je 

odgovarajući sistem zvučne i hidro izolacije na spoju vrata i rama (ugrađeni su zaptivka i 

izolacione trake). Sva spoljašnja vrata imaju razradjen detalj praga sa adekvatnom zaštitom od 

kiše i drugih klimatskih uticaja u skladu sa najvisim JUS standardom (''D''). 

Nijansa i vrsta farbe za sva unutrašnja i spoljašnja vrata definisana je i specificirana nakon što je 

koordinisana i usaglašena sa investitorom. 

Sva protivpožarna i protivdimna vrata moraju imati odgovarajući atest. 

Sva stolarija mora ispunjavati Zakonom propisane standarde kao i da poseduje sistemsku 

garanciju proizvodača a sve u skladu prema EN normama. 

Sva aluminarija mora ispunjavati Zakonom propisane standarde kao i da poseduje sistemsku 

garanciju proizvodača a sve u skladu prema EN normama. 

Ograde na terasama 

Ograda je od stakla po detalju. Gotovi elementi se iz radionice transportuju i montiraju na licu 

mesta. Visina ograde je u skladu sa ostalim elementima fasade i važećim standardima i propisima. 

Sve ograde moraju da posjeduju sistemsku garanciju proizvođača a sve u skladu prema EN 

normama. 

Bravarija 
Ograde unutrašnjeg stepeništa su od INOX profila. 

Garažna vrata su od ALU profila, segmentna u bijeloj boji po RAL-u 9010. 

Unutrašnja stolarija 

Za ulazna vrata predviđena su „blind“ vrata u antracit boji. Odgovarajuća sigurnosna ili 

protivpožarna vrata i okov specificirani su u skladu sa lokalnim propisima i standardima. 

Stolarija unutar apartmana projektovana je sa drvenim ramom, a krila vrata projektovana su u 

kombinaciji hrastovog masiva i vodootpornih MDF ploča, kao i profilisanog masiva. Sva stolarija 

je projektovana tako da bude farbana u boji i tonu u skladu sa zahtjevom investitora. Sva stolarija 

u kupatilima, kao i kuhinjski elementi, projektovani su od vodootpornog drvenog kompozitnog 

materijala i zaštićeni korišćenjem adekvatnog zaptivnog materijala i boje. 

 

Završna obrada zidova, plafona i podova 

Svi zidovi i plafoni su malterisani krečnim malterom, gletovani a zatim bojeni 

poludisperzijom u beloj boji. Gipsani zidovi i obloge završno su gletovani pa bojeni kvalitetnim 



 
 
 

bojama. Slojevi podova su projektovani tako da na datoj poziciji zadovolje sve potrebne 

funkcionalne i estetske standarde i kriterijume i pruže potreban nivo protivpožarne, sanitarno-

higijenske, termičke i zvučne zaštite. 
 

KONSTRUKCIJA OBJEKTA I OBRADA OBJEKTA 

Objekat je projektovan kao objekat sa jednom podzemnom i pet nadzemnih etaža i kosim krovom. 

Vertikalni konstruktivni elementi su AB stubovi i AB zidovi. Bočna stabilnost objekta obezbjeđena 

je kombinovanim sistemom armiranobetonskih zidova i stubova koji sa gredama čine prostornu 

ramovsku konstrukciju. Armirano betonsko stepenište povezuje sve etaže do krova. AB ploče su 

projektovane tako da prihvate sva vertikalna opterećenja kojima su izložene i učestvuju u 

zajedničkom radu sa vertikalnim nosećim elementima u raznim slučajevima opterećenja. 

Temeljenje objekta je predviđeno temeljnom pločom. 

 
UREĐENJE TERENA 

Ukupna površina urbanističke parcele je 1036 m2. Teren je ravan, urbanistička parcela je 

pravilnog pravougaonog oblika orijentacije I-Z u pravcu duže strane. Uslov za površinu pod 

zelenilom definisan tabelom „urbanistički parametri“ u okviru UT uslova je 317m2. Ostvarena 

površina pod zelenilom je 365,03 m2, površina popločavanja kamenim pločama je 109,70 m2 a 

kaldrmom 153,80m2. 

Građevinskim linijama je definisana zona za građenje sa definisanim gabaritom i pozicijom 

objekta na urbanističkoj parceli.  

Pristup garaži je ostvaren sa istočne strane pomoću rampe. Uz rampu je projektovana zelena 

površina sa desne strane sa mediteranskim visokim, niskim i srednjim rastinjem. Sa desne strane 

je i pristup površini koja je popločana prefabrikovanim elementima trava-beton, koja je predviđena 

za parkiranje 3 vozila. 

Krov garaže je rješen u formi travnjaka sa minimalnom visinom supstrata 60 cm i neophodnim 

slojevima za drenažu uz sadnju biljnih vrsta koje imaju plitak i razgranat korjenov sistem. 

Teren u većem dijelu ostaje u postojećem stanju i dodatno se ozelenjava niskim i srednjim 

rastinjem. 

Ulaz je predviđen sa južne strane. Desno i lijevo od ulaza je projektovana zelena površina sa 

mediteranskim visokim, niskim i srednjim rastinjem.  

Pejzažno uređenje kompleksa pažljivo je uklopljeno u arhitektonsku formu na svim nivoima, kako 

bi se obezbjedili prijatni prostori za sve korisnike. 



 
 
 

 

Ograđivanje 

Prema UT uslovima parcele se ograđivati samo zidanom ogradom visine 0,90m i transparentnom 

do visine 1,60 m, što je proejktom i predviđeno. 
 
 

INSTALACIJE 

U objektu su predvideni sledeći instalacioni sistemi koji će biti obrađeni Glavnim projektom: 

Elektroenergetske instalacije 

U objektu su predviđene sledeće elektroenergetske instalacije: 

- Instalacija osvijetljenja 

- Instalacija utičnica i tehnoloških priključaka u objektu 

- Napajanje hidro i termotehničkih potrošača 

- Napajanje telekomunikacionih i sistema tehničke zaštite 

- Sistem kućne automatike 

- Zaštita od indirektnog dodira 

- Instalacija gromobrana i uzemljenja. 

Telekomunikacioni i signalni sistemi 

Za predmetni objekat, predvidene su sledeće telekomunikacione i signalne inastalacije: 

- Protivprovalni sistem 

- Strukturni kablovski sistem (SKS) 

- Sistem za prijem i distribuciju RTV signala 

- Video-interfonski sistem 

 

Vodovod i kanalizacija 

U objektu su predviđene slijedeće instalacije vodovoda i kanalizacije: 

- Fekalna kanalizacija 

- Vodovod sanitarne vode 

- Atmosferska kanalizacija 

- Sanitarna oprema 

 

 
 



 
 
 

SPISAK PRIMENJENIH PROPISA, PREPORUKA I VAŽEĆIH STANDARDA 

Spisak primjenjenih propisa, preporuka i važećih standarda prema kojima je objekat projektovan 

i prema kojima će se izvoditi radovi je sledeći: 
- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni list CG", br. 64/17, 44/18, 

63/18, 11/19, 82/20, 116/20, 86/22, 04/23) 
- Zakon o građevinskim proizvodima („Sl. list CG", br. 18/14 i 51/17) 
- Zakon o životnoj sredini („Sl. list CG", br. 52/16) - Zakon o zastiti prirode („Sl.list CG", 

br. 54/16) 
- Zakon o procjeni uticaja na životnu sredinu („Sl. list CG", br. 80/05, 40/10, 40/11, 

27/13 i 52/16 
- Zakon o zaštiti i spasavanju („Sl. list CG", br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i 54/16) 
- Zakon o zaštiti i zdravlju na radu („Sl.list CG", br. 34/14 i 44/18) 
- Zakon o zaštiti kulturnih dobara („Sl. list CG", broj 49/10, 40/11 i 44/17) 
- Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekata („Sl. 

list CG", br. 44/18) 
- Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine zgrade („Sl. list CG", br. 60/18) 
- Pravilnik o blizim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 

smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom („Sl. list CG", br. 48/13 i 44/15). 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zvučnu zaštitu zgrade od buke („Sl. list CG", br. 

60/18) - Pravilnik o sadržaju elaborata energetske efikasnosti zgrada („Sl. list CG", 
br. 47/13) 

- Pravilnik o sadržaju elaborata o pripremnim radovima („Sl. list CG", br. 80/08) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za spregnute konstrukcije od čelika i betona („Sl. 

list CG", br. 28/18) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za čelične konstrukcije („Sl. list CG", br. 25/18) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zidane konstrukcije („Sl. list CG", br. 18/18) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za drvene konstrukcije („Sl. list CG", br. 18/18) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za dimnjake u objektima („Sl. list CG", br. 18/18) 
- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za betonske konstrukcije („Sl. list CG", br. 20/18) 
- Pravilnik o listi usaglašenih standarda za građevinske proizvode („Sl. list CG", br. 

60/18) 
- Pravilnik o klasifikaciji građevinskih proizvoda u odnosu na njihove reakcije i 

otpornosti na požar („Sl. list CG", br. 73/17) 
- Pravilnik o načinu označavanja građevinskog proizvoda („Sl. list CG", br. 46/14 i 

73/16) 
- Pravilnik o građevinskim proizvodima („Sl. list CG", br. 82/16 i 41/18) 
- Pravilnik o izgledu i sadržaju izjave o svojstvima građevinskog proizvoda („Sl. list 

CG", br. 46/14 i 38/17) 
- Standard MEST EN 15221-6:2014 - obračun površina i zapremina objekata 

 
 

 

 

Tomislav Jović d.i.a. 

___________________ 
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Legenda GARAŽA

,
GARAŽA -1, Garaža

,
GARAŽA -1, Zajedničke prostorije

Br

G

H1
H2
L
O

PpT
RG
S

Prostorija

Garaža

Hodnik
Hodnik
Lift
Ostava
Protivpožarni tampon
Recepc.garaž.portir
Stepenište

Površina (m²)

271,50
271,50 m²

2,84
5,43
2,52
3,39
5,28
5,72
5,10

30,28 m²
301,78 m²

Obim (m')

110,41

6,80
10,44
6,40
7,64
9,80
9,90
10,08

Legenda PRIZEMLJE

,
PRIZEMLJE, Kancelarija K1

,
PRIZEMLJE, Kancelarija K2

,
PRIZEMLJE, Poslovni prostor P1

,
PRIZEMLJE, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3

1
2

1
2
3

H
L
S

Prostorija

Kancelarija
Kupatilo
Terasa

Kancelarija
Kupatilo

Poslovni prostor
Toalet
Terasa

Hodnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

20,85
3,38
3,83

28,06 m²

19,56
3,44

23,00 m²

55,35
2,11
3,39

60,85 m²

17,95
2,52
8,62

29,09 m²
141,00 m²

Obim (m')

22,30
7,60
8,50

21,60
7,80

33,37
5,90
8,20

26,20
6,40
15,12

Legenda I SPRAT

,
I SPRAT, A1

,
I SPRAT, A2

,
I SPRAT, A3

,
I SPRAT, A4

,
I SPRAT, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4

1
2
3
4

1
2
3
4

1
2
3
4
5
6

H
L
S

Prostorija

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa kuh.
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

12,02
8,64
3,38
3,83

27,87 m²

11,85
7,69
3,44
2,85

25,83 m²

11,61
7,64
3,44
2,86

25,55 m²

1,96
20,30
7,51
8,49
3,83
3,39

45,48 m²

16,62
2,52
6,27

25,41 m²
150,14 m²

Obim (m')

16,60
11,80
7,60
8,50

16,50
11,30
7,80
7,90

16,40
11,20
7,80
8,00

5,70
22,40
11,70
12,20
8,20
8,20

24,84
6,40
11,76

PREGLED OSTVARENIH POVRŠINA
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Legenda III SPRAT

,
III SPRAT, A9

,
III SPRAT, A10

,
III SPRAT, A11

,
III SPRAT, A12

,
III SPRAT, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4

1
2
3
4

1
2
3
4

1
2
3
4
5
6

H
L
S

Prostorija

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa kuh.
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

12,02
8,64
3,38
3,83

27,87 m²

11,85
7,69
3,44
3,45

26,43 m²

11,61
7,64
3,44
3,32

26,01 m²

1,96
20,30
7,51
8,49
3,83
3,39

45,48 m²

16,62
2,52
6,27

25,41 m²
151,20 m²

Obim (m')

16,60
11,80
7,60
8,50

16,50
11,30
7,80
8,30

16,40
11,20
7,80
8,40

5,70
22,40
11,70
12,20
8,20
8,20

24,84
6,40
11,76

Legenda II SPRAT

,
II SPRAT, A5

,
II SPRAT, A6

,
II SPRAT, A7

,
II SPRAT, A8

,
II SPRAT, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4

1
2
3
4

1
2
3
4

1
2
3
4
5
6

H
L
S

Prostorija

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa kuh.
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

12,02
8,64
3,38
3,83

27,87 m²

11,85
7,69
3,44
3,45

26,43 m²

11,61
7,64
3,44
3,32

26,01 m²

1,96
20,30
7,51
8,49
3,83
3,39

45,48 m²

16,62
2,52
6,27

25,41 m²
151,20 m²

Obim (m')

16,60
11,80
7,60
8,50

16,50
11,30
7,80
8,30

16,40
11,20
7,80
8,40

5,70
22,40
11,70
12,20
8,20
8,20

24,84
6,40
11,76

PREGLED OSTVARENIH POVRŠINA
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Legenda POVUČENA ETAŽA

,
POVUČENA ETAŽA, A17

,
POVUČENA ETAŽA, Zajedničke prostorije

Br

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13

H
L
S

Prostorija

Hodnik
Dnevni boravak
Kuhinja
Toalet
Degažman
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa
Terasa
Terasa

Hodnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

5,28
25,31
5,28
2,29
3,97

10,11
8,64
3,06

12,03
3,15
5,71
1,80
6,46

93,09 m²

2,27
2,52
3,53
8,32 m²

101,41 m²

Obim (m')

9,80
23,50
9,80
6,20
9,00
13,20
11,80
7,00
16,10
7,20
13,40
5,60
11,40

6,04
6,40
7,84

Legenda IV SPRAT

,
IV SPRAT, A13

,
IV SPRAT, A14

,
IV SPRAT, A15

,
IV SPRAT, A16

,
IV SPRAT, Zajedničke prostorije
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Prostorija

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Dnevni boravak
Spavaća zona
Kupatilo
Terasa

Hodnik
D.boravak sa kuh.
Spavaća soba
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Hodnik
Lift
Stepenište

Površina (m²)

12,02
8,64
3,38
3,83

27,87 m²

11,85
7,69
3,44
3,45

26,43 m²

11,61
7,64
3,44
3,32

26,01 m²

1,96
20,30
7,51
8,49
3,83
3,39

45,48 m²

16,62
2,52
6,27

25,41 m²
151,20 m²

Obim (m')

16,60
11,80
7,60
8,50

16,50
11,30
7,80
8,30

16,40
11,20
7,80
8,40

5,70
22,40
11,70
12,20
8,20
8,20

24,84
6,40
11,76

BRUTO POVRŠINA OBJEKTA

Pbruto ETAŽA, koje ne ulaze u obračun urbanističkih parametara

Pbruto ETAŽA, koje ulaze u obračun urbanističkih parametara

-1

0
1
2
3
4
5

Etaža

Garaža

Prizemlje
I sprat
II sprat
III sprat
IV sprat
Povučeni sprat

Površina (m²)

332,09
332,09 m²

166,63
184,31
184,14
184,14
184,14
123,26

1 026,62 m²
1 358,71 m²

PREGLED OSTVARENIH POVRŠINA
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