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F. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA  
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F.1. TEHNIČKI OPIS 

 Opšte odredbe 

Tehnička dokumentacija koja je predmet ovog Idejnog rješenja je urađena na osnovu: 

- Projektnog zadatka dobijenog od strane Investitora 
- Urbanističko-tehničkih uslova br.07-014/21-583/4 od dana 03.11.2021.godine 
- Važećih standarda, normativa, zakona i propisa države Crne Gore 

 Predmet I sadržaj Idejnog rješenja 

Predmet Idejnog rješenja je stambeni objekat na dijelu urbanističke parcele UP123 koju čini dio 
katastarske parcele KP3205/1, KO Dobra Voda, Opština Bar, u zahvatu DUP-A “Veliki pijesak” u zoni 
“B”, podzona “B2”, blok “7”. 

 Osnovni elementi definisani urbanističko-tehničkim uslovima 

F.1.3.1. Postojeće stanje 

Na osnovu uvida u list nepokretnosti, na predmetnoj katastarskoj parceli nalazi se pomoćna 
zgrada u površini od 66m2. Navedena pomoćna zgrada u stvarnosti predstavlja natkrivenu betonsku 
platformu, namjenjenu smještaju pokretnih kamp-prikolica. Platforma nije zatvorena sa svojih bočnih 
strana.  

F.1.3.2. Namjena površina 

Zahvat DUP-a koji obuhvata predmetnu urbanističku parcelu je u planskom dokumentu 
označen kao prostor mješovite namjene. Planirana je izgradnja sljedećih objekata: 

- Hotela 
- Stambenih objekata sa mogućnošću organizovanja poslovanja u prizemlju, na način na koji 

će se neće ugroziti stanovanje. 

F.1.3.3.  Parcelacija i regulacija 

Urbanističke parcele u zahvatu plana su geodetski definisane u grafičkom prilogu sa 
odgovarajućim elementim, tj. Karakterističnim tačkama preloma urbanističkih parcela. 

Građevinska linija je linija do koje je dozovljena izgradnja i unutar koje se objekat razvija i 
oblikuje. Definisana je u odnosnu na osovinu saobraćajnice. Građevinska linija postavljena u odnosu 
na osovinu saobraćajnice je obavezujuća, dok građevinska linija koja je postavljena u odnosu na granicu 
susjedne parcele (min. 2.5m razdaljine) može biti i na manjoj razdaljini, uz pisanu saglasnost. 

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge namjene. 
Definisana je planom parcelacije i regulacije.  

F.1.3.4. Urbanistički parametri 

Površina Katastarske parcele  KP3205/1: 272m2  

Površina dijela UP123 koju čini dio KP3205/1: 272m2  
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 Projektovano rješenje 

F.1.4.1. Opšta koncepcija 

Projektovanim rješenjem je planirano uklanjanje postojećih struktura i izgradnja stambenog 
objekta, spratnosti P+4, pri čemu se na prizemlju nalaze dvije stambene jedinice, na prvom spratu 
jedna stambena jedinica i radna jedinica-atelje. Na drugom i trećem spratu su organizovane prostorije 
za rekreaciju i razonodu, a na poslednjoj etaži se nalazi ostava.  

F.1.4.2. Uklanjanje postojećih struktura 

Prije izgradnje objekta, pristupiće se uklanjanju strukture koja je u listu nepokretnsoti označena 
kao zgrada broj 1- Pomoćna zgrada. U pitanju nije izgrađeni objekat, već samo betonska platforma na 
koju je postavljena jednostavna montažna čelična konstrukcija pokrivena limom. Kako je tehnološki 
postupak uklanjanja jedne takve strukture prilično jednostavan, i isti ni na koji način ne predstavlja 
opasnost po sigurnost onoga ko ga sprovodi, tako nije potrebno raditi elaborat o rušenju.  

 
Slika 1.- Postojeća struktura označena u LN kao zgrada broj 1- Pomoćna zgrada 

F.1.4.3. Prilaz objektu 

Prilaz objektu organizovan je sa sjevero-zapadne i sjevero-istočne strane. Kolski i pješački prilaz 
prizemnoj etaži je organizovan sa sjevero-zapadne saobraćajnice koja se nalazi na KP3144, dok su kolski 
prilaz i prilaz vertikalnom komunikacionom jezgru ostalih nadzemnih etaža organizovan sa sjevero-
istočne saobraćajnice koja se nalazi na KP3143/1, i koja je pod nagibom, pa se u jednom dijelu 
nivelaciono poklapa sa visinskom kotom Sprata I, u kojem dijelu je i organizovan pomenuti prilaz-ulaz. 

F.1.4.4. Parkiranje 

Na UP su organizovana 4 parking mjesta na 3 stambene jedinice. Sa jseveroistočne strane su 
locirana dva parking mjesta- jedno iza drugog, koja su namijenjena korisnicima iste stambene jedinice, 
tako da neće biti problema u pogledu funkcionalnosti pomenutih parking mijesta.  

Urbanistička parcela
Površina 
dijela UP

Indeks 
zauzetosti

Indeks 
izgrađenosti

MAX
Površina 
prizemlja

MAX 
BRGP

MAX 
Spratnost

MIN 
parking 
mjesta

UP123 272 0.4 1.8 108.8 489.6 P+4 1.3pm/stan
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F.1.4.5. Usklađenost sa urbanističkim parametrima 

 

 

 

    ANALIZA BROJA DOZVOLJENIH(UTU) I PLANIRANIH(IR) NADZEMNIH ETAŽA

Broj nadzemnih etaža Dozvoljeno IR planirano Zaključak
Stambena zgrada 5 5 Dozvoljeno=Planirano

       UPOREDNA ANALIZA DOZVOLJENIH (UTU) I PLANIRANIH (IR) POVRŠINA

P Katastarske parcele KP3205/1(m2) 272
P dijela UP123 koju čini dio KP 3205/1 (m2) 272

Postojeće površine BP Prizemlja BRGP (m2)
Zgrada 1- Pomoćna zgrada (Uklanja se) 80 160
Ukupno 80 160
Ukupno- Ulazi u obračun parametara 0 0

Parametri UTU-a Max
Indeks zauzetosti 0.4
Indeks izgrađenosti 1.8

Dozvoljene nove površine po UTU-ima Max BPP(m2) Max BRGP(m2)
Stambena zgrada 108.8 489.6

Planirane nove površine ostvarene IR-em BPP(m2) BRGP(m2)
Stambena zgrada 97.74 414.02

Uporedna analiza površina Max dozvoljeno IR planirano Zaključak
Bruto površina prizemlja 108.8 97.74 Dozvoljeno>planirano
Bruto razvijena građevinska površina 489.6 414.02 Dozvoljeno>planirano

    ANALIZA BROJA DOZVOLJENIH(UTU) I PLANIRANIH(IR) PARKING MIJESTA

Parametri UTU-a Min
Broj parking mjesta (po stambenoj jedinici) 1.3

Broj stambenih jedinica Količina
Stambena zgrada 3

Broj potrebnih parking mjesta (UTU) Količina
Stambena zgrada 4

Planirani broj parking mjesta (IR) Količina
UP123 4

Uporedna analiza parking mjesta MIN dozvoljeno IR planirano Zaključak
Stambena zgrada 4 4 Potrebno=Planirano
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F.1.4.6. Funkcionalna organizacija 

Orjentacija objekta 
Pri orjentaciji objekta se najviše vodilo računa o tome da prostorije u kojima se provodi najviše 

vremena u toku dana, budu orjetisane ka moru, pa su na taj način svi dnevni boravci orjentisani ka 
sjeverozapadnoj saobraćajnici koja je skoro paralelna sa obalnom linijom. Na ovaj način su izbjegnute 
i prevelike količine sunca, koje u toku ljetnjih mjeseci, odnosno u periodu kada će se u objektu najviše 
boraviti, dovode do velikih vrućina. Tim postupkom u projektovanju, dodatno je smanjena potreba za 
konstantnim rashlađivanjem prostorije, što bi dovelo do dodatnog utroška električne energije, 
odnosno većih materijalnih izdataka korisnika po pitanju korišćenja iste.  

Prizemlje 
Prilaz prizemlju objekta je organizovan sa sjever-zapadne saobraćajnice. Na etaži su 

organizovane dvije jednosobne stambene jedinice. 

Sprat I 
Prilaz vertikalnom komunikacionom jezgru je organizovan sa sjevero-istočne saobraćajnice koja 

je pod nagibom koji omogućava da je u jednom njenom dijelu na istoj visinskoj koti kao i predmetni 
sprat, što omogućava direktan prilaz-ulaz. Na etaži se nalazi komunikaciono jezgro sa hotizontalnim i 
vertikalnim komunikacijama (stepenište). Horizontalne komunikacije spajaju jednu stambenu jedinicu 
i radnu sobu-atelje.  

Sprat II 
Na etaži se nalazi komunikaciono jezgro sa hotizontalnim i vertikalnim komunikacijama 

(stepenište). Horizontalne komunikacije spajaju prostorije za razonodu. 

Sprat III 
Na etaži se nalazi komunikaciono jezgro sa hotizontalnim i vertikalnim komunikacijama 

(stepenište). Horizontalne komunikacije spajaju prostorije za rekreaciju.  

Sprat IV 
Na etaži se nalazi komunikaciono jezgro sa vertikalnim komunikacijama (stepenište), koje je 

ujedno manje zajedničko skladište.  
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F.1.4.7. Arhitektonsko oblikovanje 

Formu objekta čine dvije cjeline, smaknute u osnovi, koje kao takve prate oblik urbanističke 
parcele.  Osim što stvaraju formu objekta, one predstavljaju funkcionalno odvojene cjeline.  

Bazu objekta čini prizemlje, obloženo kamenom, koje na taj način vizuelno ostavlja utisak čvrste 
osnove na koju se oslanja ostatak objekta, a ujedno podražava tradicionalnu arhitekturu ovog kraja. 

Objekat karakterišu veliki otvori koji omogućavaju ekstenziju prostora kompaktnih stambenih 
jedinica ka vani, na taj način ostavljajući utisak znatno većeg prostora. 

Fasada je ozelenjena zelenilom koje se spušta sa ravnog krova. 

F.1.4.8. Primjenjeni materijali 

Prizemlje 
Zidovi fasadne ispune i parapetni zidovi su zidani termo blokom debljine 20cm, termoizolacija 

je tervol debljine 5cm, čime se postiže maksimalna energetska efikasnost objekta, malterisane i bojenje 
fasadnom bijelom bojom. 

Planirano je oblaganje cokla kao prizemlja prirodnim kamenom, sa završnom obradom fuga I 
zaštitom.  

Unutrašnji zidovi su od giter bloka debljine 20cm i gispa debljine 12cm, malterisani i bojeni u 
bijeloj boji, u zavisnosti od namjene prostorija obloženi i keramikom kod sanitarnih čvorova. 

Sprat I, II, III, IV 
Zidovi fasadne ispune i parapetni zidovi su zidani termo blokom debljine 20cm, termoizolacija 

je tervol debljine 5cm, čime se postiže maksimalna energetska efikasnost objekta, malterisane i bojenje 
fasadnom bijelom bojom.  

Unutrašnji zidovi su od giter bloka debljine 20cm i gispa debljine 12cm, malterisani i bojeni u 
bijeloj boji, u zavisnosti od namjene prostorija obloženi i keramikom kod sanitarnih čvorova. 

Krov 
Krov je neprohodni, zeleni, ravni krov. 
Atika je od giter bloka debljine 20cm, malterisana i bojena fasadnom bijelom bojom, ukupne 

visine od 110cm. 

Stolarija 
Spoljna stolarija je ALU, boja tamnog  hrasta, zastakljena troslojnim termopan staklom debljine 

4x16x4mm stakla. 

Finalna obrada podova 
Pod ulaza I ulaznog stepeništa je obložen prirodnim kamenom sa završnom obradom fuga I 

zaštitom. 
Podovi u objektu su, u zavisnosti od namjene prostorija podna keramika ili parket (sve podne 

obloge koje budu korišćenje su I klase) 

Finalna obrada zidova i plafona 
Svi unutrašnji zidovi unutar objekta su malterisani, gletovani i bojeni poludisperzivnom bojom 

u pretežno bijeloj boji, sa svim potrebnim predradnjama. 
Zidovi kupatila obloženi su keramičkim pločicama do plafona. 
Plafoni unutar su malterisani, gletovani i bojeni poludisperzivnom bojom u pretežno bijeloj boji, 

sa svim potrebnim predradnjama. 
Osnovna boja fasadnih zidova je bijela. 
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Balkonske ograde 
Balkonske ograde su jednostavne, od livenog gvožđa/aluminijuma/čelika (u zavisnosti od cijene 

u trenutku izgradnje), boje identične spoljnoj stolariji.  

Lim 
Planirane su olučne cijevi u tamno-braon boji koja odgovara boji ograda i stoalrije. 

Ograđivanje parcele 
Ogradu parcele čini zid, zidan betonskim blokovima debljine 20cm, obložen prirodnim 

kamenom sa završnom obradom fuga i zaštitom. Visine 110cm. Kapije podražavaju materijalizaciju i 
formu balkonskih ograda.  

Uređenje terena 
Predviđeno je uređenje cjelokupnog terena u okviru parcele. Sve pješačke površine, pristupi 

oko ulaza obložiće se priprodnim kamenom. Površine uz ograde će biti ozelenjene autohtonim 
zelenilom visine dovoljne da obezbijede korisniku prostora dovoljno privatnosti.  Prostor namijenjen 
zelenoj površini u potpunosti de se horikulturno obraditi na način prilagođavanja autohtonom 
ambijentu i ostvarivanja što kvalitetnijeg zelenog prilagođenog prostora. 

F.1.4.9. Instalacije 

Predviđeno je da objekat bude opskrbljen svim potrebnim instalacija, strujom, vodom i 
kanalizacijom. 

Način priključenja na elektroenergetsku mrežu je definisan DUP-om i elektroenergetskim 
ulsovima. 

Za kanalizaciju je potrebno predvidjeti septičku jamu, a za snabdijevanje vodom adekvatne 
rezervoare za vodu.  

 Spisak primjenjenih propisa, preporuka i važećih standarda 

- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", br. 64/2017, 44/2018, 63/2018, 
11/2019 - ispr. i 82/2020) 

- Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekta ("Službeni 
list Crne Gore", br. 044/18 od 06.07.2018, 043/19 od 31.07.2019) 

- Zakon o zaštiti i zdravlju na radu („Sl. List CG“, br.34/2014 i 44/2018) 
- Zakon o životnoj sredini (“Službeni list Crne Gore”, br. 052/16 od 09.08.2016, 073/19 od 

27.12.2019, 073/19 od 27.12.2019) 
- Zakon o zaštiti prirode (“Službeni list Crne Gore”, br. 054/16 od 15.08.2016, 018/19 od 

22.03.2019) 
- Zakon o zaštiti vazduha ("Službeni list Crne Gore", br. 025/10 od 05.05.2010, 040/11 od 

08.08.2011, 043/15 od 31.07.2015, 073/19 od 27.12.2019) 
- Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini ("Službeni list Crne Gore", br. 028/11 od 

10.06.2011, 001/14 od 09.01.2014, 002/18 od 10.01.2018) 
- Zakon o upravljanju otpadom ("Službeni list Crne Gore", br. 064/11 od 29.12.2011, 039/16 

od 29.06.2016)  
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G. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

G.1. SITUACIJA  
 Geodetska podloga 
 Šira situacija 
 Uređenje terena 

G.2. OSNOVE 
 Osnova prizemlja 
 Osnova sprata I 
 Osnova sprata II 
 Osnova sprata III 
 Osnova sprata IV 
 Osnova krovne ravni 

G.3. PRESJECI 
 Presjek 1:1 
 Presjek 2:2 

G.4. FASADE 
 Sjeveroistok 
 Sjeverozapad 
 Jugoistok 
 Jugozapad 

G.5. 3D PRIKAZ 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

 
 



                            Izradio:

Legenda:
------------- Faktičko stanje
------------- Granice katastarskih parcela
                  Visinske predstava terena Topografski znaci:
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     NETO POVRŠINA  SPRATA III 80.17 m2
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ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
ozn. plafonpod zid

jupol
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HODINK I STEPENIŠTE
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