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4 Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat odnosno projekat izvedenog objekta projekat (ako je u

pitanjunaslovna strana cjelokupne tehničke dokumentacije)
5 Naziv privrednog društva, pravnog lica odnosno preduzetnika koji je izradio tehničku dokumentaciju
6 Ime odgovornog lica u privrednom društvu, pravnom licu odnosno ime i prezime preduzetnika
7 Ime i prezime glavnog inženjera.
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d.o.o."Urban Architects", Ulcinj

OPŠTA DOKUMENTACIJA

Studio za projektovanje i inženjering

 URBAN ARCHITECTS
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tel: +382 69 559 775
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UGOVOR O IZRADI PROJEKTNE DOKUMENTACIJE
za izradu idejnog rješenja i glavnog projekta

član 1

STAMBENOG OBJEKTA

ZAKLJUČEN IZMEĐU:
ŠEFKET SEKNIĆI (u daljem tekstu investitor), sa jedne strane
i
d.o.o. "URBAN ARCHITECTS" iz Ulcinja kojeg zastupa direktorica arh. Amela Kraja, spec.sci. (u
daljem tekstu projektant), sa druge strane

Predmet ovog ugovora je izrada IDEJNOG RJEŠENJA i GLAVNOG PROJEKTA stambenog objekta
na djelu urb.parc.br.14, urbanistička zona "A", u bloku "22", u zahvatu DUP-a "Petovića Zabio", a u
čijem zahvatu se nalazi katastarska parcela broj 4398 KO Kunje, Opština Bar

član 2
Ugovorene strane su saglasne da međusobnu poslovno-tehničku saradnju razvijaju na
ravnopravnim osnovama, uz maksimalnu zaštitu profesionalnih, moralnih i materijalnih interesa
druge ugovorene strane.
Projektant se obavezuje da za potrebe investitora izvrši uslugu izrade tehničke dokumentacije u
skladu sa izdatim urbanističko-tehničkim uslovima. Tehnička dokumentacija treba da sadrži sve
propisane faze izrađene u skladu sa odredbama Zakona koji uređuje oblast planiranja i građenja
koji je na snazi kao i pravilima i propisima koji su obavezujući za izradu  ovakve vrste
dokumentacije.

član 3
Idejno rješenje mora biti izrađeno u obliku i formi podobnoj za dobijanje saglasnosti od strane Glavnog
gradskog arhitekte.

član 4
Glavni projekat obuhvata sledeće faze i djelove tehničke dokumentacije
1. Arhitektura
2. Konstrukcija
3. Vodovod i kanalizacija
4. Elektroinstalacije jake struje
5. Elektroinstalacija slabe struje
6. Elaborat zaštite od požara
7. Elaborat zaštite na radu
8. Projekat uređenja terena

član 5

Cijena izrade tehničke dokumentacije i je definisana aneksom ugovora.
Predračunska vrijednost projektovanja je podložna promjenama i finalna vrijednost obračunaće se
zavisno od kvadrature projektovanog objekta.
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član 7
Investitor je obavezan da novčana sredstva iz člana 5 ovog ugovora isplati projektantu po dinamici
koja bude definisana aneksom ugovora.

član 8
Ugovorne strane su saglasne da eventualna sporna pitanja rješava nadležni sud u Ulcinju.

član 9
Ovaj ugovor je sačinjen u tri primjerka istovjetnog teksta.

član 6
INVESTITOR se obavezuje da PROJEKTANTU dostavi:
- projektni zadatak
- urbanističko-tehničke uslove
- geodetske podloge
- elaborat parcelacije
- elaborat o rušenju postojećeg objekta sa revizijom



Dokument o registraciji

BULEVAR Đ.K. SKENDERBEG BB (NA IME AMELA KRAJA) 
ULCINJ

5 - 0951745 / 002

Datum zaključivanja ugovora:

Datum donošenja Statuta:

Adresa glavnog mjesta
poslovanja:

Adresa za prijem službene pošte:

Pretežna djelatnost:

Datum promjene Statuta:

BULEVAR Đ.K. SKENDERBEG BB ULCINJ

Adresa sjedišta: BULEVAR Đ.K. SKENDERBEG BB ULCINJ

7112 Inženjerske djelatnosti i tehnicko savjetovanje

Skraćeni naziv:

Registarski broj

Telefon:

eMail:

DRUŠTVO SA OGRANIČENOM ODGOVORNOŠĆU "URBAN ARCHITECTS" ULCINJ

Broj važeće registracije:

Datum registracije: 25.12.2020.

05.12.2020.

05.12.2020.

08.11.2021.

URBAN ARCHITECTS

PrivatnaOblik svojine:

Obavljanje spoljno-trgovinskog poslovanja:

03339998

/002

DA

Datum promjene podataka:

kraja.amela@hotmail.com

+38269559775

29.11.2021.PIB:

Web adresa:

Izmjene:Statut, Adresa za prijem službene pošte i Povećanje kapitala

Porijeklo kapitala: Domaći

Upisani kapital: 12.501,00Euro (Novčani 12.501,00Euro, nenovčani 0,00Euro )

OSNIVAČI:

Lični podatak zaštićen zakonom  100%

AMELA KRAJA  - JBMG/Broj Pasoša zaštićeni zakonom

Udio: Adresa:

Uloga: Osnivač
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LICA U DRUŠTVU:

POJEDINAČNO (  )

Izvršni direktor

Adresa:

Uloga:

Ovlašćen da djeluje:

AMELA KRAJA - JMBG/Broj Pasoša zaštićen zakonom

Lični podatak zaštićen zakonom  

Ovlašćenja u prometu: Neograničeno  (  )

POJEDINAČNO (  )

Ovlašćeni zastupnik

Adresa:

Uloga:

Ovlašćen da djeluje:

AMELA KRAJA - JMBG/Broj Pasoša zaštićen zakonom

Lični podatak zaštićen zakonom  

Ovlašćenja u prometu: Neograničeno  (  )
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Na osnovu pravilnika d.o.o. "UrbanArchitects", a u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i
izgradnji objekata i Pravilniku o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije
donosi:

RJEŠENJE
o imenovanju glavnog i odgovornog inženjera

OBJEKAT: STAMBENI

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:  IDEJNO RJEŠENJE

MJESTO GRADNJE: dio urb.parc.br.14 , urbanistička zona "A", u bloku "22", u zahvatu DUP-a
"Petovića Zabio", kat.parc.br.4398 KO Kunje, Opština Bar

INVESTITOR:  SEKNIĆI ŠEFKET

GLAVNI I ODGOVORNI INŽENJER: arh.AMELA KRAJA, spec.sci.
broj licence: UPI 107/7-2112/2

Imenovana je stalno zapošljena u Radnoj organizaciji i ispunjava propisane uslove u pogledu
stručne spreme i prakse da može samostalno rukovoditi izradom i izrađivati tehničku
dokumentaciju, odnosno djelove tehničke dokumentacije u smislu Zakona o uređenju prostora i
izgradnji objekata i Pravilnikom o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije.

Ulcinj, 2022

Direktorica:
arh.Amela Kraja, spec.sci.
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OBRAZAC 3

IZJAVA GLAVNOG INŽENJERA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA
IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA

OBJEKAT1 _____________________________________________________

LOKACIJA2 _____________________________________________________

VRSTA I DIO
TEHNIČKE
DOKUMENTACIJE3

_______________________________________________________________

ODGOVORNI
INŽENJER4 _____________________________________________________

I Z J A V LJ U J E M

_____________________________
(potpis glavnog inženjera)

_____________________________ _____________________________
(mjesto i datum) (potpis odgovornog lica)

1 Naziv projektovanog objekta
2 Mjesto građ enja, planski dokument, urbanistiĉka parcela, katastarska parcela
3 Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat odnosno projekat izvedenog objekta
4 Ime i prezime glavnog inženjera.

STAMBENI OBJEKAT

IDEJNO RJEŠENJE

arh.AMELA KRAJA, spec.sci.

Ulcinj, 2022

dio urb.parc.br.14 , urbanistička zona "A", u bloku "22", u
zahvatu DUP-a "Petovića Zabio", kat.parc.br.4398 KO Kunje,
Opština Bar

da je ovaj projekat urađen u skladu sa:
- Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i podzakonskim aktima donešenim na
osnovu navedenog zakona,
- posebnim propisima koji direktno ili na drugi način utiču na osnovne zahtjeve za objekte,
- pravilima struke i
- urbanističko - tehničkim uslovima.
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d.o.o."Urban Architects", Ulcinj

 URBAN ARCHITECTS

TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA

PIB:  03339998

tel: +382 69 559 775

Studio za projektovanje i inženjering

Ž.R. 565 - 7731 - 77
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za izradu idejnog rješenja i glavnog projekta
STAMBENOG OBJEKTA

na djelu urb.parc.br.14 , urbanistička zona "A", u bloku "22", u zahvatu DUP-a "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398 KO Kunje, Opština Bar

Na zadatoj katastarskoj parceli broj 4398 KO Kunje potrebno je funkcionalno i oblikovno rješiti
stambeni objekat poštujući sve parametre zadate:
- urbanističko-tehničkim uslovima broj 07-014/21-684/4 od 14.12.2021 na ime Seknići Šefket, izdatih
od strane Opštine Bar,
- Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekta i
- posebnim propisima i pravilima struke.

Investitor:

Potrebno je planirati rušenje kompletnog postojećeg objekta  i izgradnju novoprojektovanog objekta u
skladu sa smjernicama iz urbanističko-tehničkih uslova.
Planirane intervencije raditi u skladu sa elaboratom o rušenju,  maksimalnim kapacitetima bruto
građevinske površine, površine pod objektom i spratnošću objekta  definisanim urbanističko-tehničkim
uslovima.
Objekat koncipirati tako da u podzemnom, podrumskom djelu bude planiran rezervoar za vodu, u
nadzemnom djelu 3 garsonjere (apartmana) na prizemlju, kao i jednosoban stan na prvom spratu.
Takođe, od izuzetne je važnosti da se projektom predvidi i izgradnja manjeg spoljašnjeg otvorenog
bazena na 1.spratu.
Funkcionalno rješenje objekta, koncept, kao i način iskorišćenja zadatih parametara prepustiti
potpunoj slobodi projektanta.

Šefket Seknići

PROJEKTNI ZADATAK
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za izradu idejnog rješenja i glavnog projekta
STAMBENOG OBJEKTA

1.1. OPŠTI PODACI O OBJEKTU

Objekat:
Lokacija:

stambeni

dio urb.parc.br.14, urbanistička zona "A", u
bloku "22", u zahvatu DUP-a "Petovića Zabio",

kat.parc.br.4398 KO Kunje, Opština Bar

Investitor: Seknići Šefket

Bruto površina objekta bez podruma:

Ukupna bruto površina objekta sa podrumom:

Ostvarena spratnost objekta:

Osnova podruma:
Osnova prizemlja:
Osnova 1.sprata:

Max površina prizemlja:

Max bruto građevinska površina:

Površina katastarske parcele:

173.40m²
200.30m²

Po+P+1

26.90m²
73.90m²

249.00m²

199.20m²

99.50m²

Max indeks zauzetosti:

Max indeks izgrađenosti:

0.30

0.80
Ostvarena površina prizemlja u projektu:

74.70m²

Ostvarena bruto građevinska površina u projektu: 173.40m²

dio urb.parc.br.14 , urbanistička zona "A", u bloku "22", u zahvatu DUP-a "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398 KO Kunje, Opština Bar

73.90m²

Zadata spratnost objekta: P+1

TEHNIČKI OPIS
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1.2. OPIS LOKACIJE OBJEKTA

Predmetni novoprojektovani objekat je, prema Detaljnom urbanističkom planu "Petovića Zabio",
Opština Bar, lociran na dijelu urbanističke parcele br.14 u čijem se zahvatu nalazi kat.parc.br.4398
KO Kunje, Opština Bar. Površina katastarske parcele iznosi 249.00m², svojina 1/1 Seknići Šefket iz
Ulcinja.

Na grafičkom prilogu urbanističko-tehničkih uslova, kao i uvidom u stanju na terenu, na predmetnoj
lokaciji je evidentiran izgrađeni postojeći objekat spratnosti P (prizemlje).

Na lokaciji je, na zahtjev investitora planirana intervencija uklanjanja kompletnog postojećeg objekta  i
izgradnja novoprojektovanog objekta u skladu sa smjernicama iz urbanističko-tehničkih uslova.

Planirane intervencije su rađene u skladu sa elaboratom o rušenju,  maksimalnim kapacitetima bruto
građevinske površine, površine pod objektom i spratnošću objekta  definisanim urbanističko-tehničkim
uslovima.

slika 1. ortofoto - lokacija sa okruženjem
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Na ortofoto prikazu se jasno vidi atraktivna lokacija planiranog stambenog objekta u neposrednoj blizini
same obale, sa koje se pružaju nevjerovatne vizure na more i ostrvo Stari Ulcinj.
Ostrvo Stari Ulcinj je od izuzetnog isotrijskog značaja, malih je dimenzija (230 m dugačko i 106 m
široko) udaljeno je oko 180 m od kopna. Na istočnoj strani okrenuta prema kopnu se nalazi 44 m
visoka litica sa dve potkapine, odakle se teren blago spušta ka severozapadu ostrva. Danas se tu
mogu videti ostaci srednjovekovnog manastira iz 12. ili 13. veka, ruševine crkve, bedema, cisterne za
vodu i još jednog objekta na sredini ostrva. Pretpostavlja se da se na ostrvu mogu naći ostaci
kasnoantičke osmatračnice, koja verovatno potiče iz 6. veka. Najstariji pomen ostrva je iz 1376. godine
- "in mari Dulcinii veteris". Na mapama 16., 17. i 18. veka se pojavljuje pod imenom Dulcigno Vecchio
ili Dolcigno Vecchio.
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Cijela predmetna zona je poslednjih godina izuzetno atraktivna za investitore koji grade  luksuzne
stambene objekte, vile, hotele i dr.
Lokacija se sa južne strane graniči sa postojećom saobraćajnicom, sa istočne strane urbanističkom
parcelom br. 15, sa zapadne strane urbanističkom parcelom UP13, sa sjeverne strane se dijelom
graniči sa urbanističkom parcelom UP13, a dijelom urbanističkom parcelom UP12.
Priključak objekta na saobraćajnicu je predviđen preko postojeće saobraćajnice koja je  definisana
DUP-om preko koje je ujedno omogućen i pješački prilaz.
Bitno je napomenuti da se postojeća saobraćajnica koja predstvalja dio urbanističke parcele br.14,
tačnije kat.parc.br.4399/3 KO Kunje, Opština Bar, u površini od 9m², nalazi u vlasništvu porodice
Nikezić (Nikezić Mirsada, Nikezić Ajdin i Nikezić Elhan) od kojih je dobijena saglasnost, ovjerena
kod notara, o pravu službenog korišćenja predmetne kat.parcele, odnosno dijela urbanističke
parcele br. 14.
Ovjerena saglasnost je priložena u sklopu ovog idejnog rješenja.
Parking je obezbjeđen prema propisanim koeficijentima o broju parking mjesta za predmetni
urbanistički plan. Prema urbanističko-tehničkim uslovima broj parking mjesta za parkiranje vozila se
određuje po principu: stanovanje - 1PM na 1 stan. Za, projektom predviđene 4 stambene jedinice,
potreban broj parking mjesta iznosi 4 od kojih su sva 4 parking mjesta smještena na samoj
urbanističkoj parceli, djelimično natkrivena pergolom, koja predstavlja dio uređenja terena i čime se
naglašava mediteranski duh, a ujedno i umanjuje direktan uticaj sunčevog zračenja na parking
prostor.
Takođe, važno je napomenuti da je sam koncept rješenja parkinga, kao i cjelokupne pergole diktiralo i
postojeće četinarsko drvo na samom zapadnom djelu parcele koje predstavlja izuzetno bogatstvo i
koje se kao takvo mora, po svaku cijenu, sačuvati, pa čak i na račun nekomfornog parkinga.
Svjedoci smo da, slijepo prateći zakone, pravila, planove, uništavamo prirodu u cilju ispunjenja uslova
zadatih planovima, zanemarujući nemjerljivu štetu koju na taj način nanosimo prirodi. Iz tog razloga,
makar jedno sačuvano drvo mora da bude zajednički cilj svih nas.

slika 2. fotografija sa terena
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1.3. OPIS FUNKCIONALNOG RJEŠENJA

Na predmetnoj lokaciji je, na zahtjev investitora, predvidjeno rušenje dotrajalog postojećeg objekta i
izgradnja novoprojektovanog objekta prateći smjernice iz zadatih urbanističko-tehničkih uslova.
Postojeći objekat će biti srušen nakon izrade Elaborata o rušenju i pribavljenja odobrenja od nadležnog
organa.

Funkcionalni zahtjevi objekta su usklađeni sa projektnim zadatkom investitora i pravilima struke.
Postavljeni su određeni funkcionalni zahtjevi sa ciljem postizanja komfora, elitnog sadržaja stambenih
objekata, kvalitetnog korišćenja prostora i zadovoljenja estetskog kriterijuma.
Pješački i kolski saobraćaj su jasno razdvojeni u okviru urbanističke parcele čime se omogućava jasno
funckionisanje objekta bez ukrštanja linija kretanja.
Koncepcija objekta je proizašla iz prostornog rješenja, ambijentalne cjeline, zahtjeva investitora, kao i
estetsko-funkcionalnih parametara.
Objekat je koncipiran tako da su po etažama podjeljene zone objekta.
Na prizemlju su planirane tri garsonjere, tj. tri apartmana, dok je na prvom spratu planiran jedan
jednosoban stan sa posebnim bazenom čime objekat automatski postaje objekat elitnog stanovanja.

Osnova podruma:
Podrum je proizašao iz denivelacije terena i potrebe za rezervoarom za vodu. Da bi se iskoristile
prednosti koje teren kao takav pruža, a ujedno i smanjile intervencije u prostoru, podrumu se pristupa
sa kote postojeće saobraćajnice preko otvora na visini od 2.20m. Ispred podruma je planiran parking
prostor  na samoj parceli.
Udaljenost objekta od susjednih parcela od minimum 2.0m je na svim nadzemnim i podzemnim
etažama ispoštovana. Sama širina parcele, od nepunih 10m je u velikoj mjeri diktirala sam koncept
objekta.
Parking prostor je dijelom natkriven pergolom koja naglašava poštovanje ambijentalne vrijednosti
mediteranskog okruženja i ona kao takva predstavlja dio uređenja terena.
Pergolu čine drvene grede u bijeloj boji, dimenzija 12/14, postavljene na aluminijumskom ramu. Razlog
kombinovanja ovakvog vida konstrukcije pergole je veliki raspon koji se mora premostiti da bi površina
za parking prostor ostala otvorena, tj. oslobođena od eventualnih stubova koji bi bili neophodni u
slučaju kada bi se kompletna konstrukcija radila od drveta. Osim statičkog-, razlog ovakvog rješenja
pergole je i sam vizuelni doživljaj objekta koji sa naglašenom bijelom, horizontalnom, masivnom gredom
velikog raspona predstavlja izuzetno atraktivan detalj na cjelokupnom objektu.

Osnova prizemlja:
-Glavni pješački ulaz u objekat se predviđa direktno sa postojeće saobraćajnice. Pješačka staza i
stepenište vode direktno do ulaza čime se stvaraju čisti potezi i jasne linije kretanja budućih korisnika
tog prostora.
Prizemlje čine 3 kubusa, od kojih svaki ima poseban ulaz sa parternog uređenja. Takvom konceptu je
prethodila analiza same parcele, gdje je potrebno da se na manje od 6.00m širine, postavi
novoprojektovani objekat, pritom poštujući građevinske i regulacione linije, kao i zadate udaljenosti od
susjednih parcela. Privatnost posebnih stambenih jedinica je ostvarena smaknutim kubusom-zonom u
kojoj je smješteno kupatilo, kuhinja i sam ulaz u stambenu jedinicu. Smjena punih (kamenih) i
"praznih" (staklenih) kubusa stvara jednu zanimljivu igru na fasadi i sliku dominantnog, jednostavnog,
a efektnog objekta.
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1.4. REKAPITULACIJA POVRŠINA

1.5.1. UKUPNA NETO POVRŠINA OBJEKTA

1.5.1. UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA

Jedan od glavnih ciljeva našeg projektovanja je integracija prirode u projektima, tj. planiranje i
izgradnja objekata koji neće biti "teški"  prirodi, već one koji će sa njom disati, pa je iz tog razloga
veliki akcenat stavljen na prožimanje zelenila kroz sve etaže objekta, kako u vidu zelenih površina,
zelenih terasa, tako i u vidu visokog rastinja zbog kojih su planirane i pergole  kroz koje bi oni
nesmetano mogli da rastu.

Osnova 1. sprata
Na 1. spratu je planirana jedna stambena jedinica - jednosoban stan. Sve prostorije na etaži su
orjentisane prema moru  čime se, preko velikih staklenih površina stvara neraskidiva veza između
unutrašnjeg i spoljašnjeg prostora.
Zbog velikih staklenih površina, projektom je obavezno predviđeno postavljanje brisoleja, čime će se
u velikoj mjeri smanjiti uticaj sunčevog zračenja.
Vertikalne komunikacije koje vode do 1.sprata su djelimično rješene u sklopu parternog uređenja s
obzirom na njenu denivelaciju, a djelom u sklopu objekta.

Osnova krova
Krov je planiran kao ravan, neprohodan krov sa svim potrebnim slojevima hidro- i termoizolacije. Na
površini krova će se glavnim projektom rješiti sistem solarnog grijanja čime objekat i na taj način
pokazuje da je energetski efikasan i da je rađen u skladu sa prirodom maksimalno vodeći računa o
njoj.

RBR

1.

2.

3.

NAZIV ETAŽE P(m2)

OSNOVA 1.SPRATA

OSNOVA PODRUMA

OSNOVA PRIZEMLJA

UKUPNA NETO POVRŠINA OBJEKTA

RBR

1.

2.

3.

NAZIV ETAŽE P(m2)

OSNOVA 1.SPRATA

OSNOVA PODRUMA

OSNOVA PRIZEMLJA

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA BEZ PODRUMA

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA SA PODRUMOM

22.40

61.10

86.00

169.00

26.90

73.90

99.50

173.40

200.30
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1.5. URBANISTIČKI PARAMETRI

Urbanističko planiranje i arhitektonsko projektovanje objekta zasniva se na:
▪ Parametrima određenim URBANISTIČKO-TEHNIČKIM USLOVIMA
▪ Parametrima određenim DETALJNIM URBANISTIČKIM PLANOM
▪ Projektnim zadatkom
▪ Projektovanim konstruktivnim elementima
▪ Funkcionalnoj organizaciji objekta
▪ Povezanosti pješačkih i kolskih pristupa
▪ Odnosu novoprojektovanog objekta sa okruženjem, postojećim i novoplaniranim objektima

Urbanističko-tehnički uslovi za predmetno područje definišu sljedeće uslove gradnje:
▪ Namjena parcele: MJEŠOVITA NAMJENA
Projektom je predvidjena izgradnja stambenog objekta čime su ispoštovani uslovi predvidjeni UT
uslovima.

▪ Maksimalna spratnost objekta: P+1
Projektom je planirana izgradnja objekta spratnosti Po+P+1.

▪ Maksimalna površina prizemlja: 74,70m2
Projektom je predvidjena maksimalna površina prizemlja od 73.90m2 čime su ispoštovani zadati
urbanističko-tehnički uslovi.

▪ maksimalna zauzetost: 249*0.8=199.20/2etaže=99.60m2
Projektom je predvidjena zauzetost od 99.50m2 čime su ispoštovani zadati urbanističko-tehnički
uslovi.

▪ max. BRGP: 199.20m2
Projektom je predviđena ukupna BRGP od 173.40m2.

Iz gore navedenog se jasno vidi da je projekat kompletno urađen u skladu sa
smjernicama iz urbanističko-tehničkih uslova.



GSPublisherVersion 0.0.100.100

1.6. UKUPNA POVRŠINA POSEBNIH DJELOVA OBJEKTA PO ETAŽAMA

OSNOVA PODRUMA
RBR NAZIV PROSTORIJE POD OBIM (m) NETO POVRŠINA(m2)

1 REZERVOAR ZA VODU 22.408.60

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 22.40

FEROBETON

UKUPNA BRUTO POVRŠINA ETAŽE 26.90

RBR NAZIV PROSTORIJE POD OBIM (m) NETO POVRŠINA(m2)

1

2

3

GARDEROBA/
ČAJNA KUHINJA
KUPATILO

SOBA

4.60

2.60

14.70

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 61.10

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

APARTMAN 1

UKUPNA BRUTO POVRŠINA ETAŽE 73.90

16.75

6.25

8.60

UKUPNA NETO POVRŠINA APARTMANA 1 21.90

RBR NAZIV PROSTORIJE POD OBIM (m) NETO POVRŠINA(m2)

1

2

3

GARDEROBA/
ČAJNA KUHINJA
KUPATILO

SOBA

6.40

2.50

11.40

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

APARTMAN 2

UKUPNA NETO POVRŠINA APARTMANA 2 23.50

RBR NAZIV PROSTORIJE POD OBIM (m) NETO POVRŠINA(m2)

1

2

3

GARDEROBA/
ČAJNA KUHINJA
KUPATILO

SOBA

4.60

2.50KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

APARTMAN 3

14.40

6.25

8.60

UKUPNA NETO POVRŠINA APARTMANA 3

8.60

15.70

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

14.40

6.25

8.60

4 TERASA KERAMIČKE PLOČICE 8.00 3.20

OSNOVA PRIZEMLJA
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RBR NAZIV PROSTORIJE POD OBIM (m) NETO POVRŠINA(m2)

2

3

4

5

6

7

8

1

HOL SA GARDEROBOM

KUPATILO 1

DNEVNA ZONA

TERASA 1

BAZEN

SPAVAĆA SOBA

TERASA 2

3.30

5.40

30.40

19.20

9.60

10.20

3.40

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 86.00

MERMER

KERAMIČKE PLOČICE

PARKET

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

STAN 1

UKUPNA BRUTO POVRŠINA ETAŽE 99.50

22.45

6.25

17.90

14.30

15.40

8.40

14.90

ULAZ SA STEPENIŠTEM 4.5014.00

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

OSNOVA 1.SPRATA

BRUTO POVRŠINA PODRUMA

BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA BEZ PODRUMA

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA SA PODRUMOM

BRUTO POVRŠINA 1.SPRATA

73.90

26.90

99.50

200.30

173.40



GSPublisherVersion 0.0.100.100

1.7. OPIS KONSTRUKCIJE I MATERIJALA

Osnovni noseći konstruktivni sistem za prihvatanje gravitacionih opterećenja, horizontalnog
seizmičkog opterećenja i opterećenja od vjetra čine podužna i poprečna armirano-betonska platna,
međusobno povezani armirano-betonskim gredama. Armirano-betonski zidovi su debljine 20 cm.

Armirano betonske grede preko kojih se prenosi gravitaciono opterećenje sa AB tavanica i koje
povezuju međusobno vertiklane konstruktivne elemente i na taj način formiraju noseće ramove su
pravougaonog poprečnog presjeka različitih dimenzija.
Konstruktivni sistem je tako rješen da se grede pojavljuju obimom nosećih raster polja, pri čemu se ne
pojavljuju u prostoru smještajnih jedinica, što je bio i cilj projektnog rješenja.

Krov objekta je armirano-betonska ravna ploča.

Ispunu armiranobetonske konstrukcije čine fasadni i pregradni zidovi čije se ukrućenje postiže
izradom horizontalnih serklaža u nivou nadvratnika i nadprozornika i njihovim ankerovanjem u
osnovnu konstrukciju. Završna obrada zidova je gletovanje i bojenje materijalima I klase, kamen i
drveni paneli. Sve tehnike primjeniti po uputstvu proizvođača, sa stručnom radnom snagom. Podloge
moraju da budu pripremljene u potpunosti u skladu sa tehnikom, sa originalnim materijalom.
Zidovi kupatila i kuhinja su obloženi keramičkim pločicama I klase, u svemu prema projektu enterijera
ili izboru investitora. Pločice se postavljaju na lijepku za keramiku, u kupatilima pune visine prostorije,
a u kuhinjama do visine 1,5m ( ili po projektu enterijera ili izboru investitora).

Pergolu čine drvene grede u bijeloj boji, dimenzija 12/14, postavljene na aluminijumskom ramu.

Postoji više završnih obrada podova: keramičke pločice na ljepilu, granitne pločice na ljepilu, parket,
dekorativne beton ploče u uređenju terena i dr.

Plafoni su spušteni u sanitarnim prostorima, u sistemu Knauf za 20cm. Plafoni su gletovani i bojeni
bijelom poludisperzivnom bojom. Spušteni plafon je namjenjen za prolaz instalacija u kupatilima.
Visina u odnosu na kotu konstrukcije je 2.70cm, a svjetla visina je 2.60m.
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1.8. FASADA

1.9. INSTALACIJE U OBJEKTU
Objekat je opremljen elektroinstalacijama jake i slabe struje, instalacijama vodovoda i
kanalizacije, sprinkler instalacijama koje će biti obrađene posebnim projektima i opisima, a na
osnovu uslova koje daju nadležna komunalna gradska preduzeća i prema važećim zakonskim
propisima. Sve instalacije i građevinski dio projekta se međusobno usklađuju.

Glavni inženjer:
arh. Amela Kraja, spec.sci.

1.10. SPISAK PRIMJENJENIH PROPISA, PREPORUKA I VAŽEĆIH STANDARDA

▪ Zakon o uređenju prostora i izgradnji objekta ( Sl.list Crne Gore, br.64/17, 44/18, 63/18)
▪ Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije ( Sl.list Crne Gore,
br.23/14 od 23.05.2014)
▪ Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekata u skladu sa crnogorskim
standardom MEST EN 15221-6 ( Sl.list Crne Gore, br.47/13 od 08.10.2013)

▪ Pravilniku o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
(Sl.list Crne Gore, br.47/13 od 08.10.2013)

▪ Urbanističko-tehnički uslovi ( br.07-014/21-684/4 od 14.12.2021 na ime Seknići Šefket, izdatih od
strane Opštine Bar

Dinamičnost fasade se postiže kako smjenom "punih"  i "praznih" kubusa, tako i upotrebom različitih
materijala.  Fasada svojom likovnošću odaje utisak luksuznog objekta, čiji se epitet dodatno
naglašava upotrebom kamena i drvenih panela. Savremenom interpretacijom tradicionalnih materijala
poštuje se ambijentalna vrijednost okruženja.
Takođe, velike staklene površine koje se kao tečnost prolivaju između jakih kubusa zaokružuju cijelu
priču na jedan nenametljiv način, a pritom je čineći izuzetno dominantnom, a vrlo efektnom i
jednostavnom.
Horizontale/grede u bijeloj boji rađene su u sistemu klasične DEMIT fasade različitih debljina sa
završnom obradom od dvokomponovanog silikonskog maltera. Pomenute horizontale "vezuju" sve
kubuse čvrsto čineći na taj način jednu neraskidivu cjelinu.
Bravarija hotela je antracit aluminijska bravarija.
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LEGENDA SIMBOLA I OZNAKA

BETONSKA OGRADA

STAKLENA OGRADA

UREĐENA ZELENA POVRŠINA
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dio UP14
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KAT.PARC.BR.4399/3 KO KUNJE PRIBAVLJENA SAGLASNOST
O PRAVU SLUŽBENOG KORIŠĆENJA KAT.PARC.BR.4399/3

POSTOJEĆE DRVO ČETINARA

Objekat:

STAMBENI OBJEKAT

Saradnici:

Odgovorni inženjer: Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

INVESTITOR:

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTURA

Glavni inženjer:

PROJEKTANT:

ŠEFKET SEKNIĆI

ŠIRA SITUACIJA

-3.30 -2.00
+3.00

Datum izrade projekta i M.P. Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

Lokacija:

Br. priloga: Br. strane:

Razmjera:

1:250

arh. Amela Kraja, spec.sci.

1

d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.

1

DEKING
MONTAŽNI POD -
DIO UREĐENJA
TERENA

+16.30
+15.30

DEKING
MONTAŽNI POD -
DIO UREĐENJA
TERENA
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arh. Amela Kraja, spec.sci.
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d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.

2

DEKING
MONTAŽNI POD -
DIO UREĐENJA
TERENA

DEKING
MONTAŽNI POD -
DIO UREĐENJA
TERENA

+16.45



GSPublisherVersion 0.0.100.100

S

A 
2

A 
3

A 
1

997

4
2
2

3
5
0

1,
4
6
0

2
6
9

19
5

1,9
5
5

3
4
6

+3.10

+3.15

+1.35

-0.15

+1.35

-0.15

-3.30

-1.85

dio urb.parc.br.14, zona "A", dio "22", DUP "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398  KO Kunje, OpšƟna Bar

LEGENDA SIMBOLA I OZNAKA

BETONSKA OGRADA

STAKLENA OGRADA

UREĐENA ZELENA POVRŠINA

VISOKO RASTINJE

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

PRISTUPNE STAZE - KAMENE PLOČE

GRAĐEVINSKA LINIJA

G
.L

.

G.L.

G
.L

.

G
.L

.
G

.L
.

G.L.

G
.L.

UP12UP13

UP15

G.L.

Po+P+1
RAVAN NEPROHODAN KROV

+24.60

+21.45

+19.65 +19.65

+18.60

+18.60
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dio UP14
KAT.PARC.BR.4398 KO KUNJE

URBANISTIČKA PARCELA

PRIBAVLJENA SAGLASNOST
O PRAVU SLUŽBENOG KORIŠĆENJA KAT.PARC.BR.4399/3

KAT.PARC.BR.4399/3 KO KUNJE

POSTOJEĆE DRVO ČETINARA

+16.30

Objekat:

STAMBENI OBJEKAT

Saradnici:

Odgovorni inženjer: Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

INVESTITOR:

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTURA

Glavni inženjer:

PROJEKTANT:

ŠEFKET SEKNIĆI

SITUACIJA-
PETA FASADA

ULICA

ULAZ

-2.00

+3.00

Datum izrade projekta i M.P. Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

Lokacija:

Br. priloga: Br. strane:

Razmjera:

1:100

arh. Amela Kraja, spec.sci.

1

d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.

3

DEKING
MONTAŽNI POD -
DIO UREĐENJA
TERENA

+16.45

+15.30
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dio urb.parc.br.14, zona "A", dio "22", DUP "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398  KO Kunje, OpšƟna Bar

LEGENDA POVRŠINA
NAPOMENA:

»SVE KOTE SU DATE U CENTIMETRIMA, A POVRŠINE U m².

»KOD ZIDOVA JE KOTIRANA NJIHOVA ISPUNA, A NE SLOJEVI ZIDA.

»DIMENZIJE BRAVARIJE I STOLARIJE SU MJERENE OD KOTE BETONSKE MEĐUSPRATNE
KONSTRUKCIJE, NE OD GOTOVOG PODA, PA JE SHODNO TOME POTREBNO PROVJERITI SVE
DIMENZIJE NA LICU MJESTA.

LEGENDA SIMBOLA I OZNAKA

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

TEMELJNE GREDE

TEMELJI

TEMELJNA PLOČA

SJEVERNA FASADA
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Objekat:

STAMBENI OBJEKAT

Saradnici:

Odgovorni inženjer: Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

INVESTITOR:

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTURA

Glavni inženjer:

PROJEKTANT:

OSNOVA TEMELJA

ŠEFKET SEKNIĆI
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JE
K 

1
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K 
1

PRESJEK 2 PRESJEK 2

Datum izrade projekta i M.P. Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

Lokacija:

Br. priloga: Br. strane:

Razmjera:

1:50

arh. Amela Kraja, spec.sci.

2

d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.

1
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3 3

2
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RBR NAZIV PROSTORIJE POD OBIM (m) NETO POVRŠINA(m2)

1 REZERVOAR ZA VODU 22.40

PODRUM

dio urb.parc.br.14, zona "A", dio "22", DUP "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398  KO Kunje, OpšƟna Bar

LEGENDA POVRŠINA
NAPOMENA:

»SVE KOTE SU DATE U CENTIMETRIMA, A POVRŠINE U m².

»KOD ZIDOVA JE KOTIRANA NJIHOVA ISPUNA, A NE SLOJEVI ZIDA.

»DIMENZIJE BRAVARIJE I STOLARIJE SU MJERENE OD KOTE BETONSKE MEĐUSPRATNE
KONSTRUKCIJE, NE OD GOTOVOG PODA, PA JE SHODNO TOME POTREBNO PROVJERITI SVE
DIMENZIJE NA LICU MJESTA.

LEGENDA SIMBOLA I OZNAKA

8.60

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 22.40

FEROBETON

1

ARMIRANI BETON

GITER BLOK

BETONSKA OGRADA

STAKLENA OGRADA

HIDROIZOLACIJA

UREĐENA ZELENA POVRŠINA

VISOKO RASTINJE

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

TEMELJNE GREDE

TEMELJI

TEMELJNA PLOČA

+15.70

+15.30

+15.00

+15.70
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1PM 2PM 3PM

4PM

+16.10

+16.30

+16.30

BRUTO POVRŠINA PODRUMA

BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA BEZ PODRUMA

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA SA PODRUMOM

BRUTO POVRŠINA 1.SPRATA
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Objekat:

STAMBENI OBJEKAT

Saradnici:

Odgovorni inženjer: Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

INVESTITOR:

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTURA

Glavni inženjer:

PROJEKTANT:

OSNOVA PODRUMA

ŠEFKET SEKNIĆI

POSTOJEĆE DRVO
ČETINARA

DRVENE GREDE b/h=12/14

PRISTUP REZERVOARU
ZA VODU

PREKO ŠAHTE

Datum izrade projekta i M.P. Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

Lokacija:

Br. priloga: Br. strane:

Razmjera:

1:50

arh. Amela Kraja, spec.sci.

3

d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.
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RBR NAZIV PROSTORIJE POD OBIM (m) NETO POVRŠINA(m2)

1

2

3

GARDEROBA/
ČAJNA KUHINJA
KUPATILO

SOBA

4.60

2.60

14.70

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 61.10

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

APARTMAN 1

dio urb.parc.br.14, zona "A", dio "22", DUP "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398  KO Kunje, OpšƟna Bar

LEGENDA POVRŠINA

UKUPNA BRUTO POVRŠINA ETAŽE 73.90

NAPOMENA:

»SVE KOTE SU DATE U CENTIMETRIMA, A POVRŠINE U m².

»KOD ZIDOVA JE KOTIRANA NJIHOVA ISPUNA, A NE SLOJEVI ZIDA.

»DIMENZIJE BRAVARIJE I STOLARIJE SU MJERENE OD KOTE BETONSKE MEĐUSPRATNE
KONSTRUKCIJE, NE OD GOTOVOG PODA, PA JE SHODNO TOME POTREBNO PROVJERITI SVE
DIMENZIJE NA LICU MJESTA.

LEGENDA SIMBOLA I OZNAKA
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TEMELJNE GREDE

TEMELJI

TEMELJNA PLOČA

BRUTO POVRŠINA PODRUMA

BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA
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Objekat:

STAMBENI OBJEKAT

Saradnici:

Odgovorni inženjer: Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

INVESTITOR:

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTURA

Glavni inženjer:

PROJEKTANT:

OSNOVA PRIZEMLJA

ŠEFKET SEKNIĆI
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Datum izrade projekta i M.P. Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

Lokacija:

Br. priloga: Br. strane:

Razmjera:

1:50

arh. Amela Kraja, spec.sci.
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d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.
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RBR NAZIV PROSTORIJE POD OBIM (m) NETO POVRŠINA(m2)
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KUPATILO 1
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SPAVAĆA SOBA
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9.60

10.20

3.40

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 86.00

MERMER

KERAMIČKE PLOČICE

PARKET

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

STAN 1

LEGENDA POVRŠINA

UKUPNA BRUTO POVRŠINA ETAŽE 99.50

NAPOMENA:

»SVE KOTE SU DATE U CENTIMETRIMA, A POVRŠINE U m².

»KOD ZIDOVA JE KOTIRANA NJIHOVA ISPUNA, A NE SLOJEVI ZIDA.

»DIMENZIJE BRAVARIJE I STOLARIJE SU MJERENE OD KOTE BETONSKE MEĐUSPRATNE
KONSTRUKCIJE, NE OD GOTOVOG PODA, PA JE SHODNO TOME POTREBNO PROVJERITI SVE
DIMENZIJE NA LICU MJESTA.

LEGENDA SIMBOLA I OZNAKA
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UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA BEZ PODRUMA

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA SA PODRUMOM

BRUTO POVRŠINA 1.SPRATA

KERAMIČKE PLOČICE

KERAMIČKE PLOČICE

dio urb.parc.br.14, zona "A", dio "22", DUP "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398  KO Kunje, OpšƟna Bar

+21.45

2

7

1

ARMIRANI BETON

GITER BLOK
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GRANICA KATASTARSKE PARCELE

TEMELJNE GREDE
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TEMELJNA PLOČA

73.90

26.90

99.50

200.30

173.40

A: 5.4 m2

A: 10.2 m2

A: 30.4 m2

A: 3.3 m2

SJEVERNA FASADA

ZA
PA

D
N

A 
FA

SA
D

A

IS
TO

Č
N

A 
FA

SA
D

A

PR
ES

JE
K 

1
PR

ES
JE

K 
1

PRESJEK 2 PRESJEK 2

B

B

A

A

6 6

5 5

4 4

3 3

2

1 1

Objekat:

STAMBENI OBJEKAT

Saradnici:

Odgovorni inženjer: Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

INVESTITOR:

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTURA

Glavni inženjer:

PROJEKTANT:

OSNOVA 1.SPRATA
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Datum izrade projekta i M.P. Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

Lokacija:

Br. priloga: Br. strane:

Razmjera:

1:50

arh. Amela Kraja, spec.sci.
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d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.

1
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dio urb.parc.br.14, zona "A", dio "22", DUP "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398  KO Kunje, OpšƟna Bar

Po+P+1
RAVAN NEPROHODAN KROV

+24.60

+21.45

ARMIRANI BETON

GITER BLOK

BETONSKA OGRADA

STAKLENA OGRADA

HIDROIZOLACIJA
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1



GSPublisherVersion 0.0.100.100

dio urb.parc.br.14, zona "A", dio "22", DUP "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398  KO Kunje, OpšƟna Bar

Objekat:

STAMBENI OBJEKAT

Saradnici:

Odgovorni inženjer: Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

INVESTITOR:

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTURA

Glavni inženjer:

ŠEFKET SEKNIĆI

PERSPEKTIVNI PRIKAZI

PROJEKTANT:

Datum izrade projekta i M.P. Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

Lokacija:

Br. priloga: Br. strane:

Razmjera:

arh. Amela Kraja, spec.sci.

14

d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.

1



GSPublisherVersion 0.0.100.100

dio urb.parc.br.14, zona "A", dio "22", DUP "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398  KO Kunje, OpšƟna Bar

Objekat:

STAMBENI OBJEKAT

Saradnici:

Odgovorni inženjer: Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

INVESTITOR:

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTURA

Glavni inženjer:

ŠEFKET SEKNIĆI

PERSPEKTIVNI PRIKAZI

PROJEKTANT:

Datum izrade projekta i M.P. Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

Lokacija:

Br. priloga: Br. strane:

Razmjera:

arh. Amela Kraja, spec.sci.

15

d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.

1



GSPublisherVersion 0.0.100.100

dio urb.parc.br.14, zona "A", dio "22", DUP "Petovića Zabio",
kat.parc.br.4398  KO Kunje, OpšƟna Bar

Objekat:

STAMBENI OBJEKAT

Saradnici:

Odgovorni inženjer: Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

INVESTITOR:

IDEJNO RJEŠENJE

ARHITEKTURA

Glavni inženjer:

ŠEFKET SEKNIĆI

MONTAŽA

PROJEKTANT:

Datum izrade projekta i M.P. Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

Lokacija:

Br. priloga: Br. strane:

Razmjera:

arh. Amela Kraja, spec.sci.

16

d.o.o. "URBAN ARCHITECTS", Ulcinj

avgust, 2022. god.

arh. Amela Kraja, spec.sci.

1
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