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TEHNIČKI OPIS 
za idejno rješenje STAMBENO TURISTIČKOG OBJEKTA na UP 20, zona A, blok 22 koju čini k.p. 
br. 4394– KO Kunje u zahvatu DUP – a ''Petovića Zabio'' u Opštini Bar 
 
LOKACIJA:  UP 20, zona A, blok 22, DUP ''Petovića Zabio'' u Opštini Bar 
 
PARCELA:  k.p. br. 4394 KO Kunje 
 
INVESTITOR: Gdin. Vladimir Mihialović 
 
PROJEKTANT: BASKETING d.o.o. - BAR 

 
1.OPŠTI DIO 
 
Tehnička dokumentacija za Idejno rješenje arhitekture stambeno turističkog objekta  
izrađena je u skladu sa projektnim zadatkom, urbanističko – tehničkim uslovima broj 07-014/21-
374/3 od 04.08.2021. godine izdatih od Sekreterijata za uređenje prostora, komunalno-stambene 
poslove i zaštitu životne sredine Opštine Bar i svim važećim propisima i standardima. 
 
2.LOKACIJA 
 
Predmetna lokacija za stambeno turistički objekat je na katastarskoj parceli  br. 4394 KO Kunje, 
Opština Bar. Lokalitet područja u okviru kojeg je predmetna parcela pripada opštini Bar, na 
udaljenosti oko 16km od Bara i oko 11km od Ulcinja. 
Teren se spušta prema moru, u pravcu istok-zapad od kote  29,40mnv ka koti 26,70 mnv. 
 

                                     
Slika 1. Šira situacija 



 

Površina k.p. je 387m², i cijela je dio UP 20, zona A, blok 22 u zahvatu DUP a  ''Petovića Zabio'' UP 
20 se sastoji od kp 4397 KO Kunje / 387m²/, dijela kp 4393/27 KO Kunje / 146m²/ I dijela kp 4339 
KO Kunje /21m²/. Preko dijela kp 4339 KO Kunje, treba ostvariti saobraćajni priključak za 
predmetnu parcelu I investitor ima saglasnost vlasnika katastarske parcele koja je ovjerena od 
notarske organizacije. Parcela se  graniči sa pristupnom saobraćajnicom na južnoj strani i sa nje 
je planiran kolski i pješački pristup. 
Na lokaciji postoji objekat, zgrada za odmor, i planira se njegovo uklanjanje zbog dotrajalosti. 
 

 

 
 

Slika 2: SITUACIJA - grafički prikaz katastarskih parcela koje čine UP 20  
 
 
 
 
 
 
 
 



 

ULAZNI/OSTVARENI PARAMETRI 
 
Projektna dokumentacija urađena je na osnovu sledećih podataka: 

• Projektnog zadatka investitora; 
• Urbanističko – tehničkih uslovima broj 07-014/21-374/3 od 04.08.2021. godine izdatih od 

Sekreterijata za uređenje prostora Opštine Bar; 
• Geodetske podloge koju je izradio Doo Geoid, jun 2021 god. i  
• Prirodnih uslova kao i zatečenog stanja na parceli. 

 
 
Tabela planiranih i ostavrenih parametara 
 
PARAMETRI  
UP 20 – 554 m² 

Dozvoljeni 
parametri 

Parametri za dio 
parcele/387m2 

Ostvareni 
Parametri  

Index zauzetosti / 
ostvarenih m² 
 

0.3/166 m² 
 

116.00 m2 0.26/103.00 m² 

Index izgrađenosti 1.2 1.2 0.85/328 m² 

Bruto razvijena građ. 
površina 

664 m² 464.40 m2 328.0 m² 

Spratnost P+2 P+2 Po+P+2 

 
Iz prethodne tabele se može konstatovati da su ostvarene vrijednosti novog objekta u okvirma 
dozvoljenih, i da se nisu dosegnule maksimalne vrijednosti propisanih urbansitičkih parametara 
za predmetnu parcelu. 
Ukupna obračunska BRG površina objekta je : 328.00 m² 
Ukupna obračunska BRG površina objekta sa Podrumom je : 383.90 m² 
Ukupna povšrina prizemlja planiranog objekta je: 103 m² 
Ostvareno je 155.60 m² ozelenjenih povšrina što je 40,2% od ukupne parcele. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

3.KONCEPT I FUNKCIJA 
 
Na lokaciji postoji stari objekat koji je služio za odmor. S obzirom da investitor nema informacije 
o izgradnji objekta a evidentno je da je sada objekat u lošem stanju, najekonomičnije rješenje je 
njegovo uklanjanje. 
Novoprojektovani koncept predlaže kompoziciju od 2  građevinske cjeline: 

• Objekat 1 - pomoćni objekat kome je namjena garažiranje, spratnosti S i  
• Objekat 2 - glavni objekat za stanovanje spratnosti P+2.  

S obzirom da je teren u padu, osnovna projektna namjera  da iskoristi morfologiju terena. 
 
      

                                           
Slika 3: kompozicija 2 gradjevinske cjeline 
 
Konceptualno rješenje objekta zasniva se na jednostavnosti forme i korišćenju savremenih 
materijala sa elementima tradicionalne arhitekture.  
Ulaz u objekat je predviđen sa istočne strane.  
Objekat je projektovan kao dvije funkcije, na prizemlju i spratu je porodično stanovanje a na 2. 
spratu je  planirano turističko stanovanje,  sa unutrašnjim stepeništem kao vertikalnom vezom 
između etaža.  
U podrumu objekta je predviđena ostava i  tehnička prostorija za opremu/ centralni bojler i 
oprema za centralno grijanje objekta/ .  
Na prizemnoj eteži i 1.spratu je organizovan je trosoban stan sa sledećim sadržajem:  dnevni 
boravak, trpezarija i kuhinja, garderober, toalet i jedna spavaća soba. Ovaj prostor je sa 
unutrasnjim stepeništem povezan sa dvije spavaće sobe i kupatilom koji su na 1. spratu.  
Dnevna zona je organizovana kao jedan veliki integrisani prostor koji odiše posebnim kvalitetom, 
kako po pitanju komfora, tako i po pitanju vizura. Pogled na ostrvo Stari Ulcinj nametnuo je 
rješenje otvorenog prostora i odredio orjentaciju objekta. Kuhinja i trpezarija se pozicionirane 



 

sjevero-zapadno i preko njih je ostvarena veza sa zonom oko bazena i unutrasnjim dvorištem. Na 
ovaj način došli smo do proširenja dnevne zone u vidu zone sa bazenom sa terasom. 
Terasu postavljamo i ispred dnevne sobe, orjentisanu jugo istok, sa otvorenom vizurom prema 
moru. Kvalitet ovog prostora dodatno podiže i kubus gornje etaže, koji natkriva dio terase i 
ujedno pravi neophodnu zaštitu u dnevnom boravku od prekomjerne insolacije tokom letnjih 
mjeseci. Fasadni otvori su projektovani da omoguće da se unutrašnji i spoljašnji prostor 
maksimalno integrišu i da funkcionišu kao jedna cjelina. 
U djelu objekta gde je planirano turističko stanovanje, predviđene su 4 smještajne jedinice. 
Krovna ravan, predviđena za pozicioniranje solarnih panela . Iz stepenišnog dijela, predviđen je 
izlaz na krov, radi održavanja prostora i opreme.  
Na lokaciji je predviđen parking za 2 automobila u sklopu Pomoćnog objekta- Objekta 1. 
 
 
 

       
 

 
 



 

PREGLED POVRŠINA  POMOĆNOG OBJEKTA 1 - GARAŽE 
 
GARAŽA: 
 

01 Garaža 22.70 m² 
 
REKAPITULACIJA POVRŠINA POMOĆNOG OBJEKTA 1 
 

UKUPNA NETO POVRŠINA GARAŽE 22.70 m² 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA GARAŽE 26.50 m² 

 
 
PREGLED POVRŠINA OBJEKTA 2 – OSNOVNO STANOVANJE 
 
PODRUM: 
 

01 Stepenište 11.30 m² 
02 Hodnik/ostava 8.60 m² 
03 Ostava 4.10 m² 
04 Tehnička prostorija 11.80 m² 
05 Rezervoar za vodu 10.30 m² 

 
UKUPNA NETO POVRŠINA PODRUMA 46.10 m² 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA PODRUMA 55.90 m² 

 
PRIZEMLJE: 
 

01 Stepenište 9.70 m² 
02 Hodnik 5.60 m² 
03 Degažman 2.30 m² 
04 Kupatilo 4.10 m² 
05 Spavaća soba 11.80 m² 
06 Kuhinja 16.60 m² 
07 Dnevni boravak sa trpezarijom 37.70 m² 

 
UKUPNA NETO POVRŠINA PRIZEMLJA 87.80 m² 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA 103.00 m² 

 
 
 



 

1. SPRAT: 
 

01 Stepenište 22.70 m² 
 
STAN 

02 Stepenište 4.50 m² 
03 Degažman 3.20 m² 
04 Spavaća soba 14.50 m² 
05 Spavaća soba 14.30 m² 
06 Kupatilo 4.20 m² 
       Ukupno STAN 40.70 m² 

 
APARTMAN A1 

07 Hodnik 6.60 m² 
08 Degažman 2.00 m² 
09 Kupatilo 4.10 m² 
10 Spavaća soba 11.80 m² 
11 Dnevni boravak sa trp. I kuh. 18.00 m² 
12 Terasa 4.80 m² 
       Ukupno A1 47.30 m² 

 
 

UKUPNA NETO POVRŠINA 1. SPRATA 88.00 m² 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA 1. SPRATA 116.00 m² 

 
2. SPRAT: 
 

01 Stepenište/hodnik 14.80 m² 
 
APARTMAN A2 

02 Apartman 14.20 m² 
03 Kupatilo 4.20 m² 
04 Terasa 4.30 m² 
       Ukupno A2 22.70 m² 

 
APARTMAN A3 

05 Apartman 11.20 m² 
06 Čajna kuhinja 2.10 m² 
07 Kupatilo 2.70 m² 
08 Terasa 4.00 m² 
       Ukupno A3 20.00 m² 



 

 
APARTMAN A4 

05 Apartman 27.20 m² 
07 Kupatilo 3.90 m² 
08 Terasa 5.20 m² 
       Ukupno A3 36.30 m² 

 
 

UKUPNA NETO POVRŠINA 2. SPRATA 93.80 m² 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA 2. SPRATA 109.00 m² 

 
REKAPITULACIJA POVRŠINA GLAVNOG OBJEKTA 2 
 

UKUPNA NETO POVRŠINA OBJEKTA 269.60 m² 
UKUPNA NETO POVRŠINA OBJEKTA sa PODRUMOM 315.70 m² 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA  328 m² 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA sa PODRUMOM 383.9 m² 

 
 
4.KONSTRUKCIJA 
Objekat je u konstruktivnom smislu riješen u skladu sa zahtjevima IX seizmičke zone. Konstrukciju 
objekta čine armirano-betonski stubovi, zidna platna različitih dimenzija i grede. Ploče su puno 
armirano betonske. Spoljni zidovi ispune izvode se od blok opeke. Sva opterećenja prenose se na 
tlo preko armirano-betosnkih temelja izgrađenih na temeljima trakama i veznim gredama. 
Predviđeni su potporni zidovi na svim pozicijama gde to konfiguracija terena nalaže. 
 
 
 
5.MATERIJALIZACIJA 
 
Krov: 
Krov je ravan, predviđen kao neprohodan. 
 
Fasada: 
Spoljašnji zidovi su od giter bloka debljine 20cm. Fasadni zidovi prizemlja su obloženi grubo 
obrađenim kamenom koji je ređan u pravilne redove 20cm x slobodno sa fugom od maltera. Na 
ovim pozicijama se predviđa termoizolacija Styrodur debljine 5cm preko kojeg se planira 
elastično ljepilo, armaturna mreža 6mm za kamene ploče, koje su debljine 3cm.  
Fasadni zidovi ostalih etaža su obloženi termoizolacijom, rabicirani imalterisani plastičnim 
malterima. Termizolacija je ekspandirani polistirol –Styrodur debljine 8cm. Preko termizolacije je 
fasadni lijepak sa rabic mrežicom i finalnom obradom plastičnim maletrom. 



 

Fasadna bravarija je predviđena od aluminijumskih  profila sa ispunom od troslojnog stopstol 
stakla. Spojevi bravarije sa zidovima obezbijeđeni su okeanskom trakom, koja je vodonerpousna 
i dodatna termoizolacija spojeva. Otvori su opremljeni roletnama. 
Ograda na terasama je staklena I veoma svedena. 
 
 
6.INSTALACIJE 
 
Ovo naselje ne posjeduje gradski vodovod I fekalnu kanalizaciju. Planirana je izgradnja  rezervoara 
za vodu i biološkog prečišćivača do trenutka kada bude omogućeno priključivanje objekta na 
gradsku infrastrukturu. Idejnjo rješenje urađeno je u skladu sa odlikama održive arhitekture. 
Prilikom projektovanja objekta primijenjeni su principi energetske efikasnosti. Kombinacijom 
građevinskih materijala, instalacija i opreme planiran je  visok nivo energetske efikasnosti objekta 
u budućoj eksplotaciji. 
 
 
7.UREĐENJE TERENA 
 
S obzirom da je predmetna lokacija u padu, predvidjena su 2 ulaza na parcelu na različitim 
visinskim kotama. Ulaz u garažu je na nižoj koti a pješački ulaz na parcelu je poziconiran na 
visočijoj koti ispred glavnog ulaza u objekat. 
Projektant postavljenjem zelenog fonda prema saobracajnici obezbedio je vizuelnu barijeru. 
Korišćene su autohtone vrste otporne na prirodne uslove u ovom području (vjetar, sušu, 
posolicu). Površina koja je pod zelenilom je 155,6m2 tj 40.2% od ukupne površine parcele i na 
ovaj način je ispunjen iz plana za minimalnu zelenu površinu na parceli. 
 
 
 
Autori Idejnog arhitektonskog rješenja: 
Arh. Ivana Dobrković, dipl.ing. 
Arh. Savo Gazivoda BSc. 
 



 

SPISAK PRIMIJENJENIH ZAKONA I PROPISA 
za idejno rješenje STAMBENO TURISTIČKOG OBJEKTA na UP 20, zona A, blok 22 koju čini k.p. br. 
4394– KO Kunje u zahvatu DUP – a ''Petovića Zabio'' u Opštini Bar 
 
 

1. Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (‘’Službeni list Crne Gore’’, br. 64/17, 
44/18, 63/18,  11/19 –ispr. i 82/20); 

2. Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekata (Službeni 
list CG’’, br. 044/2018 od 06,07,2018, 043/19 od 31.07.2019.); 

3. Pravilnikom o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene 
površina, elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima, april 
2010. godine 

4. Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine  zgrade (Službeni list Crne Gore’’, br 
060/18 od 07.09.2018. ) 

5. Stručnim uputstvom za izradu idejnog rješenja od Glavnog državnog arhitekte, broj: 101-
26/99 od 14.03.2018.  

6. Urbanističko tehnički uslovi 07-014/21-374/3 od 04.08.2021. godine izdatih od 
Sekreterijata za uređenje prostora, komunalno-stambene poslove i zaštitu životne 
sredine Opštine Bar 

 









 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
GRAFIČKI DOKUMENTACIJA  
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04 kupatilo 4.10 m²
05 spavaća soba 11.80 m²
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Klesani kamen grubo obrađen,ređan u pravilne
redove - 20 x slobodno,sa fugom od maltera

Staklena ograda
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