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1. Opšta dokumentacija: 

 
1.1. Naslovna strana, Obrazac 1; 
1.2. Sadržaj predmetne knjige; 
1.4. Izvod iz Centralnog registra privrednih subjekata 

za privredno društvo, za izradu dijela tehničke dokumentacije; 
1.5. Licenca privrednog društva za izradu dijela  tehničke dokumentacije; 
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1.7. Rješenje o imenovanju glavnog inženjera; 
1.8. Licenca glavnog inženjera; 
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1.10   Izjava odgovornog inžinjera da je 

tehnička dokumentacija izrađena u skladu sa 
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           1.11    Ugovor između investitora i privrednog društva za 

                      izradu tehničke dokumentacije; 
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1.OPŠTA DOKUMENTACIJA 
 

















 

 

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sl CG br 64/17 od 
6.10.2017 ) i Pravilnika o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije Službeni list 
Republike Crne Gore br.44/18 donosim: 

 
 
 

 
RJEŠENJE 

O IMENOVANJU GLAVNOG INŽENJERA 
 
 

Za izradu sljedeće tehničke dokumentacije: 
 
 
 
 NAZIV DOKUMENTACIJE: Idejno riješenje 

 
 OBJEKAT:                                                  Stambeno poslovna zgrada 

        
 
  LOKACIJA: UP br. 31,  Zona B5 sa Dup-a Ulcinjsko polje                                                                                                          

-Ulcinj 
                                                                      kat. parc. 30/104 sa Ko Ulcinjsko polje ,  Ulcinj 
 
 

određuje se: 
 
GLAVNI INŽENJER:  arh. Suela Tabaku  dipl.inž. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ulcinj, XII  2018 .god. 

       „Pro Arch“ d.o.o. 
D i r e k t o r 
 

______________________ 
           Nermin Hodžić 

 
 
 
 
 

 











 
 

OBRAZAC 3 
 

IZJAVA ODGOVORNOG INŽENJERA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA 
 
 
 
 

 OBJEKAT1 Stambeno poslovna zgrada 

 LOKACIJA2
 Urb.parcela br.31 u zoni B ,podzona 5 sa DUP-a„Ulcinjsko polje“ - 

Ulcinj 

kat. parc. 30/104  sa KO Ulcinj 

 VRSTA I DIO TEHNIČKE  
 DOKUMENTACIJE3

 

 

 
Idejno rjesenje 

ODGOVORNI  INŽENJER4 
  

Suela Tabaku , d.i.a  -  br.UPI 107/7-2608/2 

 

 
 
 

I Z J A V LJ U J E M, 
 

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. 
 
 
 
 

                                             (potpis odgovornog inženjera) 
 
 
 
 

   Ulcinj, I  2019 .god. 

      (mjesto I datum)                                                                        (potpis odgovornog lica) 
 

 
 
 

1  Naziv projektovanog objekta 
2  Mjesto građenja, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela 
3  Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat odnosno projekat izvedenog objekta 
4  Ime i  prezime odgovornog inženjera. 

 

 



      Na osnovu člana 7. Zakona o planiranju  prostora i izgradnji objekata (‘’Sl.list Crne Gore’’ br. 64/17) i 
Pravilnika o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije (’’Sl. list Crne Gore’’ br. 44/18), zaključuje se: 

UGOVOR 
O IZRADI IDEJNOG I/ILI GLAVNOG PROJEKTA 

Između: 

1. Geštenja MNE d.o.o, iz Ulcinja koga zastupa izvršni direktor Kujtim Hadergjonaj  (dalje: Naručilac),  i
i 
2. ''Pro Arch'' d.o.o., Ulcinj, koga zastupa izvršni direktor Nermin Hodžić . (dalje: Projektant)

I Predmet ugovora 

Član 1 

     Naručilac ustupa, a Projektant se obavezuje da za Naručioca izvrši sledeće usluge: 
Izrada Idejnog rjeenja I Glavnog projekta za svim fazama projektne dokumentacije za izgradnju 

Stambeno poslovne zgrade na UP 31 sa zone B5 sa Dup-a Ulcinjsko polje u Ulcinju. 

      Dokumentacija iz stava 1 ovog člana mora da bude izrađena tako da se na osnovu iste može dobiti 

građevinska dozvola i izvoditi građevinski radovi. 

Član 2 

      Projektant je obavezan da usluge navedene u članu 1 ovog ugovora izvrši u svemu 
prema projektnom zadatku, usvojenom Idejno-programskom rješenju i urbanističkotehničkim 
uslovima koje je dobio od Naručioca. 

II Projektni zadatak i njegove izmjene 

Član 3 

      Projektant je dužan da blagovremeno i detaljno prouči projektni zadatak na osnovu 
kojeg se izrađuje Idejni projekat saobrazno ovom ugovoru, kao i da od Naručioca 
blagovremeno, pismeno, zatraži objašnjenje u vezi sa nedovoljno jasnim detaljima. 
      Naručilac je dužan da postupi po zahtjevima Projektanta i da mu u primjerenom 
roku, u pismenoj formi, pruži traženo objašnjenje o projektnom zadatku. 
      Ako uoči nedostatke u projektnom zadatku i smatra da tu dokumentaciju treba 
mijenjati u cilju poboljšanja ili iz drugih razloga, Projektant je dužan da o tome 
blagovremeno obavijesti Naručioca. 

Član 4 

      Naručilac ima pravo da mijenja projektni zadatak na osnovu kojeg će se izraditi Idejni 
i/ili Glavni projekat. 



      Ako se izmjeni projektni zadatak, u skladu sa stavom 1 ovog člana, mijenjaju se na 
odgovarajući način i ugovorene cijene, rok za izradu Idejnog projekta i drugi djelovi ovog 
ugovora na koje utiču izmjene projektnog zadatka. 
      Ako se izmjenom projektnog zadatka bitno mijenjaju uslovi za izvršenje ovog 
ugovora, Projektant ima pravo da traži njegovu izmjenu ili da odustane od ovog ugovora. 
      Troškove i druge štete nastale izmjenom ili otklanjanjem nedostataka projektnog 
zadatka, snosi Naručilac. 
      Ako je projektni zadatak izradio Projektant, troškove i druge štete nastale 
otklanjanjem nedostataka u toj dokumentaciji snosi Projektant. 
 
III Cijena 
 
Član 5 
 
      Cijena za izradu Idejnog i Glavnog projekta je definisana ponudom koja je sastavni 
dio ovog Ugovora. 
      Cijena projektantske usluge za računa se za 1m² bruto građevinske površine objekta 
u skladu sa Pravilnikom o načinu obračuna površine i zapremine objekata (‘’Sl. list CG’’ br. 
47/2013) i crnogorskim standardom MEST EN 15221-6, a konačan obračun će se izvršiti 
prema površinama iz Idejnog i/ili Glavnog projekta, a u skladu sa ponudom. 
      Jedinične cijene su formirane u odnose na bruto površinu objekta, osim u slučaju 
uređenja terena kada su one formirane u odnosu na površinu urbanističke parcele, 
umanjenu za površinu objekta u prizemlju, slobodno uređene površine i saobraćajnice tj. 
ukupna površina koja se obrađuje projektom uređenja terena računa se kao neto-slobodna 
površina parcele NPP. 
 
IV Pravo povećanja cijene 
 
Član 6 
 
      Cijena usluga određena u ukupnom iznosu, mijenja se ako nastane potreba izrade 
naknadnih i nepredviđenih projekata. 
     Cijena izrade naknadnih i nepredviđenih projekata određuje se Aneksom ovog 
ugovora. 
 
Član 7 
 
      Svaka ugovorna strana ima pravo da zahtjeva izmjenu ugovorene cijene u slučaju 
nastupanju vanrednih događaja koji utiču na njenu visinu. 
      Vanredni događaji su okolnosti koje se u vrijeme zaključenja ugovora nisu mogle 
predvidjeti, a čije se nastupanje nije moglo izbjeći, niti njihovo dejstvo ukloniti. 
 
Član 8 
 
     Zbog promjena cijena na tržištu materijala za izradu Idejnog i/ili Glavnog projekta i 
usluga trećih lica, Projektant može tražiti izmjenu cijene: 
1. ako se cijene pojedinih materijala za izradu Idejnog projekta, odnosno usluga 
promijene za više od 10%, i 



2. ako ukupna promjena cijena za sve materijale za izradu Idejnog projekta iznosi 
više od 5%. 
 
Član 9 
 
     Ugovorne strane ne mogu zahtijevati izmjenu cijene zbog promijenjenih okolnosti 
koje su nastupile po isteku roka određenog za ispunjenje njihove obaveze, izuzev ako je za 
kašnjenje kriva druga ugovorna strana. 
 
Član 10 
 
      Ako je ugovoreno da se cijena radova ne mijenja, zbog nastupanja promijenjenih 
okolnosti, izmjena ugovorene cijene se ipak može zahtijevati ako se cijena zbog 
promijenjenih okolnosti poveća ili smanji za više od 10%. 
 
V Ugovorni rokovi 
 
Član 11 
 
      Predaja Idejnog,odnosno Glavnog projekta je definisana ponudom, u zavisnosti od 
uvođenja Projektanta u posao, odnosno dobijanja projektnog zadatka, urbanističkotehničkih 
uslova, uslova priključenja, usvojenog Idejno-programskog rješenja, usvajanja 
ponude za izradu Idejnog i/ili Glavnog projekta i potpisivanja ovog ugovora. 
 
Član 12 
 
      Ukoliko Projektant ne započne izradu Idejnog, odnosno Glavnog projekta nakon 
potpisivanja ugovora, usvajanja idejno-programskog rješenja, dobijanja projektnog zadatka, 
urbanističko-tehničkih uslova i uslova priključenja, Naručilac može raskinuti ovaj ugovor. 
      Ukoliko Naručilac nakon potpisivanja ugovora odustane od njegove realizacije, 
Projektant ima pravo na naknadu štete oznosu od 10% od ugovorene vrijednosti, računajući 
bruto površine iz usvojenog Idejno-programskog rješenja. 
 
Član 13 
 
      Ako se pojavi opravdana sumnja da izrada Idejnog projekta neće biti izrađena u 
ugovorenom roku, Naručilac ima pravo da zatraži od Projektanta da preuzme potrebne 
mjere kojima se obezbjeđuje odgovarajuće ubrzanje izrade Idejnog, odnosno Glavnog 
projekta. 
 
Član 14 
 
      Projektant nije dužan da posao obavi isključivo preko svojih radnika, nego isti može 
povjeriti i drugim stručnim licima. 
      Projektant odgovara Naručiocu za izvršenje posla i kad posao obave lica koja nisu 
njegovi radnici, kao da ga je sam izvršio. 
 
Član 15 



 
      Projektant ima pravo da zahtjeva produženje roka za izradu tehničke dokumentacije 
u slučaju kad je zbog promijenjenih okolnosti ili neispunjenja obaveza Naručioca bio u tome 
spriječen. 
      Produženje roka se određuje prema trajanju smetnje, s tim što se dodaje i potrebno 
vrijeme za ponovno otpočinjanje izrade odgovarajućih djelova tehničke dokumentacije. 
 
VI Način plaćanja 
 
Član 16 
 
     Način plaćanja Idejnog, odnosno Glavnog projekta, u svemu je definisan ponudom. 
 
VII   Zadržavanje dijela cijene 
 
Član 17 
 
      Naručilac ima pravo da zadrži srazmjerni dio cijene za otklanjanje nedostataka 
utvrđenih prilikom primopredaje (ili koje se mogu naknadno pojaviti), u iznosu od 5% od 
preostalog neisplaćenog (ili ukupnog) dijela cijene. 
 
Član 18 
 
      Zadržani dio cijene, Naručilac može upotrijebiti za otklanjanje nedostataka na 
primljenom Idejnom projektu, ako Projektant na pismeni poziv Naručioca ne otkloni 
nedostatke u određenom roku. 
      Zadržani dio cijene Naručilac isplaćuje Projektantu u roku od8 dana po primopredaji 
Idejnog projekta i uklanjanju utvrđenih nedostataka. 
 
VIII Obaveze naručioca 
 
Član 19 
 
      Naručilac je obavezan da preda Projektantu projektni zadatak i sve druge neophodne 
podatke za izradu Idejnog projekta, kao što su ažurirana geodetska podloga, geomehanički 
elaborat, urbanističko-tehnički uslovi i uslovi priključenja. 
 
IX Obaveze projektanta 
 
Član 20 
 
      Projektant je obavezan da izradi Idejni, odnosno Glavni projekat, na način određen 
ovim ugovorom, propisima nadležnih organa i pravilima struke. 
      Ostale obaveze projektanta su: 
• da saglasno propisima i pravilima struke provjeri pravilnost tehničkih rješenja i 
računskih radnji u Idejnom projektu koje je izradio i da iste ovjeri; 
• da Idejni, odnosno Glavni projekat opremi prema zahtjevima organa nadležnog za 
izdavanje građevinske dozvole; 



• da postupi po primjedbama revidenta i organa koji daju određene saglasnosti i 
odobrenja u smislu kojih Idejni projekat moraju biti urađeni. 
 
Član 21 
 
     Projektant je u obavezi da izradi kompletnu projektnu dokumentaciju koja je sastavni 
dio ponude, dok ostale projekte, kao što su projekat marine i drugi, Naručilac posebno 
ugovara. 
 
Član 22 
 
      Naručilac je dužan da obavljanje nepredviđenih ili naknadnih radova ustupi 
Projektantu, a trećem licu ih može ustupiti samo ako Projektant nije u mogućnosti da ih 
izvrši uopšte ili blagovremeno. 
 
X Ugovorna kazna 
 
Član 23 
 
      Ako Projektant svojom krivicom ne izvrši svoje ugovorne obaveze u roku, dužan je 
platiti Naručiocu ugovornu kaznu. 
      Ugovorna kazna iznosi 1‰ (promil) od ukupne vrijednosti ugovorenih radova na 
izradi Idejnog projekta, za svaki dan zakašnjenja u izvršenju obaveza, s tim što ukupan iznos 
ovako određene ugovorne kazne ne može da pređe 10% od ukupne ugovorene cijene za 
izradu Idejnog, odnosno Glavnog projekta. 
 
Član 24 
 
     Ugovorna kazna se obračunava do dana primopredaje Idejnog, odnosno 
Glavnog projekta koji predstavljaju tehničku cjelinu i mogu se samostalno koristiti. 
    Zahtjev za ostvarivanje prava na ugovornu kaznu može se istaći najkasnije do dana 
završetka konačnog obračuna. 
 
Član 25 
 
    Projektant se oslobađa od plaćanja ugovorne kazne, ako je do neispunjenja ili 
neurednog ispunjenja došlo zbog uzorka za koje nije odgovoran. 
 
XI Autorska i imovinska prava projektanta 
 
Član 26 
 
      Projektantu pripada autorsko pravo na cjelokupnu projektnu dokumentaciju, 
odnosno Idejni projekat koje je izradio na osnovu ovog ugovora. 
      Dokumentaciju iz stava 1 ovog člana, Naručilac ne može koristiti bez dozvole Projektanta za izgradnju 
drugih objekata, jer je ista izrađena samo za ugovoreni objekat. 
 
Član 27 



 
     Autorska i imovinska prava Projektanta sastoje se u njegovom pravu na 
iskorišćavanje dijela – prerađivanjem, umnožavanjem i obrađivanjem projektne 
dokumentacije, odnosno Idejnog projekta, s tim što mu za svako iskorišćavanje autorskog 
dijela pripada odgovarajuća naknada. 
 
Član 28 
 
     Naručilac je obavezan da označi ime, odnosno naziv Projektanta (autora) na 
izgrađenom objektu i ne smije da vrši nikakve izmjene niti prepravke urađene projektne 
dokumentacije, odnosno Idejnog projekta. 
 
XII Kvalitet dokumentacije 
 
Član 29 
 
      Idejni, odnosno Glavni projekat mora biti izrađenna način određen ovim ugovorom, 
u skladu sa propisima i pravilima struke, odnosno svim Zakonskim i podzakonskim aktima 
koji se odnose na ovu vrstu objekata. 
      Projektant je dužan da saglasno propisima i pravilima struke provjeri pravilnost 
tehničkih rješenja i računskih radnji u izrađenoj projektnoj dokumentaciji, odnosno Idejnom 
projektu koje je izradio i da iste ovjeri. 
     Projektant je odgovoran za tehnička rješenja koja se predviđaju u izradi Idejnog odnosno Glavnog 
projekta. 
 
Član 30 
 
      Projektant je dužan da pruži dokaze o fukcionalnosti objekta saglasno projektnom 
zadatku, kao i o kvalitetu predviđenog materijala za ugrađivanje opreme u izrađenoj 
projektnoj dokumentaciji, što će detaljno objasniti u tehničkom opisu i specifikaciji 
korišćenih standarda ili prilaganjem atesta. 
       Ako kontrola Naručioca uz podnošenje odgovarajućih dokaza, zahtjeva izmjenu 
pojedinih materijala ili opreme koju projektant predviđa u projektnoj dokumentaciji, 
projektant je dužan da ovu izmjenu omogući. 
 
XIII Odgovornost za nedostatke 
 
Član 31 
 
      Naručilac je dužan pregledati urađenu projektnu dokumentaciju, odnosno Idejni ili 
Glavni projekat, odmah nakon poziva Projektanta i o nađenim nedostacima bez odlaganja 
obavijesti Projektanta. 
      Posle pregleda i prijema ugovorene dokumentacije, Projektant više ne odgovara za 
nedostatke koji su se mogli opaziti običnim pregledom, sem za skrivene nedostatke. 
 
Član 32 
 
      Naručilac, kada uredno obavijesti Projektanta da urađena projektna dokumentacija 



ima neki nedostatak, može zahtjevati da se taj nedostatak otkloni i za to mu odredi 
primjereni rok. 
      Naručilac ima pravo i na naknadu štete u slučajevima utvrđenim stavovima 1 i 2 ovog 
člana. 
       Ukoliko Projektant ne otkloni nedostatke u datom roku, Naručilac će to učiniti na 
teret Projektanta, pri čemu se vrši isplata iz zadržanog dijela ugovorene cijene. 
 
XIV Ostala prava i obaveze ugovornih strana 
 
Član 33 
 
     Za nosioca projektnog zadatka (odgovornog projektanta) sa strane Projektanta i 
saradnju sa Naručiocem, određuje se izv. direktor Nermin Hodžić .. Za ovlašćenog 
predstavnika Naručioca za saradnju sa Projektantom, određuje se Emin Neziraj. 
 
XVI Rješavanje eventualnih sporova 
 
Član 34 
 
     Za eventualne sporove po ovom ugovoru, ukoliko se ne mogu riješiti sporazumno, 
nadležan je Opštinski sud u Ulcinju, koji će riješiti spor po postupku predviđenom za 
odlučivanje pred tom arbitražom. 
 
XVII Zaključne odredbe 
 
Član 35 
 
     Sastavni dio ovog ugovora sačinjava ponuda Projektanta. 
 
Član 36 
 
     Ugovor je sačinjen u 4 (četiri) istovjetna primjerka na crnogorskom jeziku, od kojih 
svakoj ugovornoj strani pripadaju po 2 (dva) primjerka. 
 
 
 
             NARUČILAC                                                                                      PROJEKTANT 
    Geštenja MNE doo Ulcinj                                                             ''Pro Arch'' doo Ulcinj 
   
     ______________________                                                        _________________________ 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

2.URBANISTIČKO TEHNIČKI USLOVI 
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3. Tehnički opis

       U skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sl CG br 64/17 od 
6.10.2017 ) , UT uslova br. 05-1114/1-16 od dana 02.09.2019 godine , izdatim od 
Sekretarijata za prostorno planiranje i održivi razvoj  SO Ulcinj , projektnog zadatka , Rješenju 
br. 954-3638 od 20,12,2018  – zajednička izgradnja objekta – notarski zapis ugovora o 
zajedničkoj izgradnji UZZ br. 10265/18 od 14.12.2018 sačinjenog  pred notarkom I. 
Ismialagom izmedju Geštenja MNE doo  i Išmić Vahidina, pristupilo se izradi Idejnog rješenja 
Stambeno poslovne zgrade na UP 31 , Zona B5 sa Dupa Ulcinjsko polje u Ulcinju  .

3.1.    OSNOVNI PODACI O OBJEKTU 

Korisnik prostora/Investitor: 

GEŠTENJA DOO iz Ulcinja 

Shodno rješenju br. 954-3638 od 20,12,2018  – zajednička izgradnja objekta – notarski zapis 
ugovora o zajedničkoj izgradnji UZZ br. 10265/18 od 14.12.2018 sačinjenog  pred notarkom I. 
Ismialagom izmedju Geštenja MNE doo  i Išmić Vahidina  (prilog List nepokretnosti br. 345)  

Objekat: 

STAMBENO POSLOVNA ZGRADA 

Namjena objekta: 

Mješovita namjena – MN ( stanovanje , poslovanje  , smještaj turista …..) 

Lokacija: 

     Kat. parcela br. 30/104, sa lista nepokretnosti br.345 , Ko Ulcinj u Ulcinju , kao pripadajući 
dijo  urbanističke parcele br.  31 , Zona B5 sa Dupa Ulcinjsko polje u Ulcinju  . 

3. 2.    OPIS LOKACIJE I POSTOJEĆE STANJE 

       Novoplanirani objekat se nalazi u naselju Ulcinjsko polje u Ulcinju , tačnije na 
urbanističkoj parceli br. 31 u Zoni B podzoni 5 sa Dup-a Ulcinjsko polje u Ulcinju koja zahvata 
pripadajući dio katastarske parcele br. 30/104 sa KO Ulcinjsko Polje . Na pomenutoj lokaciji 
ne postoje izgradjeni gradjevinski niti infrastrukturni objekti . Teren je ravan i predstavlja 
prostor koji ima karakteristike mediteranskog podneblja sa svim naglašenim fenomenima 
prirodnog i stvorenog ambijenta : osunčanje, široke vizure,. Jedna od najvećih prednosti ove 
lokacije je povoljna ekspozicija terena. 
Područje na kojoj je planirana izgradnja objekta je devastirano obradivo poljoprivredno 
zemljište koje je ranije koristilo DP Agropogon iz Ulcinja. Na lokaciji je izvjesno da je postojao 
zasad mandarina koje su posječene u ranijoj fazi eksploatacije . 
U geomorfološkom smislu sastav terena na široj lokaciji se sastoji od eocenskih, flišnih 
sedimenata koje čine slojeviti i pločasti pješčari, kalkareniti, konglomerati, laporci i glinci, a 
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sama lokacija pripada IX seizmičkoj zoni (IX MKS), te je u skladu sa tim izradjena i tehnička 
dokumentacija za konstrukciju objekata. 

3. 3.   ARHITEKTONSKO URBANISTIČKO RJEŠENJE 

   Predmetna urbanistička parcela ukupne površine 1 228,00 m2 ,  se nalazi  na uglu 
novoplaniranih saobraćajnica ” nova 41” I novoplaniranog bulevara ” nova 5”   sa Dup-a 
Ulcinjsko polje , planiranih upravno odnosno paralelno uz postojeći Bulevar Teuta. 

    U široj lokaciji novoplaniranog objekta , shodno terenskim podacima (graf. prilog 
šira lokacija) ne postoje izgradjeni gradjevinski niti infrastrukturni objekti. 
     Novoplanirani objekat je , razudjene osnove , te su gabariti objekta  cca 15,40 x19,30, 
prošireni erkerima na nivou spratnih etaža objekta  . Gabaritima , objekat u prizemlju 
zahvata  brutto povrsinu od 266,25 m2 . 

Spratnost objekta je P+4 dok je BGP novoplaniranog objekta iznosi 1839,20 m2 . 

Shodno gore navedenom zakjučuje se da su , shodno projektovanom površinom prizemlja i 
BGP novoplaniranog objekta na nivou parcele ostvareni sledeči urbanistički indikatori : 
a. Indeks zauzetosti Iz = 0.21
b. Indeks izgradjenosti Ii = 1,49

      Novoplanirani objekat je postavljen na parceli unutar prostora predvidjenog za izgradnju 
uz poštovnje gradjevinskih linija , propisanim tipovima gradnje i propisanim kojeficijentima 
za zonu i podzonu.  Objekat je udaljen od susjednih parcela u skladu sa zahtjevima iz UT – 
uslova , odnosno 7,50 m (UP 32) , odnosno 8,50 m na nivou stambenih etaža (UP 30a ) ,  

       Objektu – poslovni dio se prilazi aksijalno u odnosu na trotoare novoplaniranih sa 
trotoara na koti 3,20 MNV ( - 0,30) , sa kojeg se, pristupa poslovnim prostorima u prizemlju  
na koti 3,50 MNV (0.00) . 

       Stambenom dijelu objekta pristupa se sa dvorišta odnosno novoplaniranog internog 
parkinga preko internih prilaznih stepenica , odnosno rampe za invalide sa kojih se ulazi u u 
centralni hol stambenog dijela objekta na koti 4,10 MNV (+0,60)  odakle se stepeništnom 
vertikalom vrši distribucija u planirane stambene sadržaja objekta. 

     Projektom je planirana izgradnja 30 parking mjesta što u skladu sa smjernicama  iz UT 
Uslova (1,1 PM po stambenoj jedinici + 1 PM na svakih 70m2 korisne površine parking 
prostora) čime se  u potpunosti zadovoljava potreban parking prostor za korisnike ovog 
prostora 

     Gradjevinska visina prizemlja – poslovni dio  je 3.60 m ,  dok je ostalih etaža – stambeni 
dio  3.00 m mjereno izmedju gornjih kota medjuetaznih konstrukcija . 
     Relativna visina visina slemena kosog krova objekta je na koti +16,50 m , dok je visina 
kućišta stepeništnog jezgra objekta planiranog u svrhu odimljavanja i priodne ventilacije 
objekta  je na koti 18,45  m . 



3 

 

3.3.1.   Ispunjenost  uslova propisanih UT-uslovima i osnovnih zahtjeva za objekat 
 
 
     Novoprojektovanim stanjem u odnosu na planirano stanje sa DUP-a ˝Ulcinjsko polje˝ , 
ispunjeni su svi zahtjevi iz UT – uslova , a objekat je u svemu projektovan u skladu sa 
zahtjevima za stambeno poslovne objekte.  
 
     Shodno izdatim UT – uslovima na UP 31 u okviru zone B5 - MN – zona za mješovitu 
namjenu , planirana je izgradnja poslovnih I stambenih sadržaja sa sledećim kapacitetima: 
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Novoplaniranim stanjem na nivou lokacije za izgradnju ostvareni su sledeći urbanistički 
pokazatelji: 
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       Polazeći od pokazatelja prikazanih na tabelama ,  gore navedenog , kao i činjenice da je 
predmetni objekat u svemu projektovanu u skladu sa zahtjevima za ovu vrstu objkata , u 
smislu dispozicionog razmještaja pojedinih funkcija , organizacije i površina pojedinih 
prostorija ,  zaključuje se da je novoplanirani objekat na UP 31 u zoni B5 sa predmetnog 
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DUP-a u svemu projektovan u skladu sa izdatim UT – uslovima kao i drugim posebnim 
propisima za ovakvu vrstu objekata . 
 
3.3.2. Funkcionalno rješenje 
 
     Shodno projektnom zadatku objekat je planiran kao poslovno -stambeni objekat 
kolektivnog stanovanja odnosno kao jedinstvena funkcionalna cijelina sa jasno odvojenim 
sadržajima po etažama  .  
      Povezivanje svih nivoa predvidjeno je stepeništnom vertikalom I  liftom putničke kabine 
120/140 cm. 
      U prizemlju odnosno poslovnom dijelu objekta razlikujemo 4 poslovna prostora sa 
pratećim sadržajima kao I centralni hol stambenog dijela objekta odakle se vertikalnim 
komunikaijama vrši distribucija u planirane stambene sadržaja objekta. 
       U okviru stambenog dijela objekta smještenog na nivou  prvog do četvrtog sprata 
ukupno je planirano 24 stambenih jedinica , od čega 20 jednosobnih I 4 dvosobnih stanova 
 (6 stambenih jedinica na stubištu   - 5 JS +1 DS)  
     Površinom, organizacijom, obradom i opremeom stambenih jedinica  omogućen je 
kvalitetan nivo stanovanja . 
     Stambene jedinice su projektovane tako da su veoma racionalni u smislu kvadrature i 
organizacijski , što je i bio projektni zadatak investitora . 
     Namjena pojedinih prostorija u objektu po etažama kao i njihova velicina ,te bilans 
površina etaža i samog objekta u cjelini data je u sledecim tabelama: 
 
 
3.3.3.     OBRAČUN POVRŠINA I ZAPREMINA 
 
3. 3.1 PRIZEMLJE 
 
 

PRIZEMLJE   

OZN. PROSTORIJA NETTO (m2) 

1 ULAZNI TRIJEM 16.00 

2 VJETROBRAN 4.20 

3 HOL I STEPENISTE 15.95 

4 POSLOVNI PROSTOR 01 59.30 

5 POSLOVNI PROSTOR 02 60.90 

6 POSLOVNI PROSTOR 03 60.90 

7 POSLOVNI PROSTOR 04 49.00 

NETTO POVRSINA PRIZEMLJA 266.25 m2 

BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA 297.20 m2 

ZAPREMINA PRIZEMLJA 1079.00 m3 
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3. 3.2 PRVI SPRAT 
 
 

I SPRAT  

OZN. PROSTORIJA NETTO m2 

1 HOL I STEPENISTE 18.50 

2 LIFT 2.80 

3 STAN 01 45.35 

4 STAN 02 48.90 

5 STAN 03 66.20 

6 STAN 04 45.35 

7 STAN 05 57.10 

8 STAN 06 57.40 

NETTO POVRSINA I SPRATA 341.60 m2 

BRUTO POVRSINA I SPRATA 385.50 m2 

ZAPREMINA I SPRATA 1156.50 m
3

 

 
3.3.3 DRUGI SPRAT 

 

II SPRAT  

OZN. PROSTORIJA NETTO m2 

1 HOL I STEPENISTE 18.50 

2 LIFT 2.80 

3 STAN 07 45.35 

4 STAN 08 48.90 

5 STAN 09 66.20 

6 STAN 10 45.35 

7 STAN 11 57.1
0 

8 STAN 12 57.40 

NETTO POVRSINA II SPRATA 341.60 m2 

BRUTO POVRSINA II SPRATA 385.50 m2 

ZAPREMINA II SPRATA 1156.50 m3 
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3.3.4 TREĆI SPRAT 

 

III SPRAT  

OZN. PROSTORIJA NETTO m2 

1 HOL I STEPENISTE 18.50 

2 LIFT 2.80 

3 STAN 13 45.35 

4 STAN 14 48.90 

5 STAN 15 66.20 

6 STAN 16 45.35 

7 STAN 17 57.1
0 

8 STAN 18 57.40 

NETTO POVRSINA III SPRATA 341.60 m2 

BRUTO POVRSINA III SPRATA 385.50 m2 

ZAPREMINA III SPRATA 1156.50 m
3

 

 

 
3.3.5 ČETVRTI SPRAT 

 

IV SPRAT  

OZN. PROSTORIJA NETTO m
2

 

1 HOL I STEPENISTE 18.50 

2 LIFT 2.80 

3 STAN 19 45.35 

4 STAN 20 48.90 

5 STAN 21 66.20 

6 STAN 22 45.35 

7 STAN 23 57.1
0 

8 STAN 24 57.40 

NETTO POVRSINA IV SPRATA 341.60 m2 

BRUTO POVRSINA IV SPRATA 385.50 m2 

ZAPREMINA IV SPRATA 1156.50 m3 
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3.3.6 ZBIRNA REKAPITULACIJA POVRŠINA I ZAPREMINA 

 

 
Stambeno-poslovna zgrada  

UP br. 31 u zoni B, podzona 5  
sa  DUP-a “Ulcinjsko polje” 

    

 
REKAPITULACIJA POVRSINA I ZAPREMINA 

 
ETAZA 

netto pov. 

(NRA)  (m
2

) 

brutto povrsina 

(GFA+NLA) (m2) 

zapremina 

(m3) 

PRIZEMLJE 266.25 m2 297.20 m2 1079.00 m3 

I SPRAT 341.60 m
2

 385.50 m
2

 1156.50 m
3

 

II SPRAT 341.60 m
2

 385.50 m
2

 1156.50 m
3

 

III SPRAT 341.60 m
2

 385.50 m
2

 1156.50 m
3

 

IV SPRAT 341.60 m
2

 385.50 m2 1156.50 m
3

 

UKUPNO 1632.65 m2 1839.20 m2 5705,00 m3 

 

 
 
3. 4.     OBLIKOVNO RJEŠENJE OBJEKTA 
 
        Prilikom postavke koncepcije gradjevine prvenstveno se vodilo računa o funkcionalnosti 
objekta s obzirom na specificnosti sadržaja gradjevine, kao i o volumenu iste. Iz ova dva bitna 
dominirajuća faktora proizišao je i pristup oblikovnom rješenju i koncepciji gradjevine. 

Objekat je planiran u skladu sa ambijentom lokacije, mediteranskom podnebljem i 
namjenom objekta te predstavlja strukturu jedinstvenog volumena. 
U smislu oblikovanja objekat je projektovan kao jednostavna forma čijom se supstrakcijom 

formira, i dalje jednostavna, ali ipak specifična kompozicija. Objekat teži da ne optereti ,ali 
svakako da do kraja definiše prostor. 

 
          Likovno I oblikovno rješenje gradjevinske strukture slijedi klimatske I druge endemske 
karakteristike , te je u tom smislu uskladjena sa postojećom fizionomijom sredine I svojim 
izrazom doprinosi opštoj slici. 
        Arhitektonski volumeni su pažljivo projektovani sa ciljem dobijanja homogene slike 
naselja I grada . 
         Svi elementi arhitektonskog oblikovanja predvidjeni su da se izrade od kvaltetnih I 
trajnih materijala .  

      Predvidjeni materijali u obradi fasade  su kombinacija potpuno savremenih materijala 
staklene površine, jednostavnih malterisanih i bojenih površina  i autohtonih materijala -   
kamena , poštujući tradiciju gradjenja . 

        Prilikom odabira materijala vodilo se računa o njihovim ekološkim svojstvima pri čemu 
se vodilo računa o njihovim termoizolacionim svojstvima u smislu uštede energije za 

grijanje I vetrenje objekta .   
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3. 5.     MATERJALIZACIJA OBJEKTA 

SPOLJNA OBRADA 

        Fasadni zidovi su projektovani kao sendvič zidovi  koji se sastoje od konstruktivnog 
(giter blok ili ab zid) i termoizolujućeg sloja od stiropora debljine d=6 cm završno obradjenog 
dekorativnim malterom tipa bavalit u bijelom i oker tonu  (demit fasada).  

 Dio fasade objekta oblaže se kamenim pločama d=2 cm u horizontalnim redovima. 

       Krov je projektovan kao viševodan kosi krov na drvenoj konstrukciji dok je pokrivač 
ravni krovni sendvič panel u antracit sivoj boji .  

      Podovi balkona su obloženi keramičkim plocicama u sloju gradjevinskog lijepka , dok 
su podovi prilaznih stepenica i trijema oblozeni pločama od paljenog granita d=3 cm za 
stepenice odnosno d=2 cm za podove . 

       Fasadnu stolariju na objektu čine prozori I vrata  (sistem otvaranja krilo na krilo) i 
balkonska vrata (klizni sistem otvaranja) od standardnih aluminijumskih profila sa 
termoprekidom u sivoj antracit boji.  
     Pojedini transparentni dijelovi fasade koji se prostiru po dvije ili više etaža objekta 
planirani su kao zid zavjesa od aluminijumskih profila u boji fasadne stolarije uz otvaranje 
pojedinih polja . 

       Ulazna vrata u stambeni dio objekta su zastakljena aluminijumska snadbjevena sa 
električnom bravom. 

Spoljne ograde na terasama su projektovane kao: 

1. kombinacija pune betonske ograde, malterisane i završno obradjene
tankoslojnim malterom – bavalitom i

2. staklene ograde od dvostrukog kaljenog stakla debljine 2x10mm po sistemu
Balardo.

UNUTRAŠNJA OBRADA 

     Pregradni zidovi objekta su planirani od pregradne opeke debljine d=12cm malterisani 
, gletovanih i završno obradjenih posnom bojom , dok su konstruktivni zidovi od 
armirano betona d=20 cm ,  malterisani , gletovani i zavrsno obradjeni jupolom . 
       Konstruktivni zidovi enterijera izmedju stambenih jedinica kao i stambenih jedinica i 
stepenistnog prostora su zbog ojačane zaštite od udarnog zvuka i termodifuzionih zahtjeva 
sa obadvije strane oblozeni tarolit kombi dvoslojnim pločama debljined=2.5 cm u sloju 
gradjevinskog lijepka , zavrsno gletovani fasadnim lijepkom u  staklenoj mrežici i bojeni 
jupolom . 
      Zidovi kuhinje su oblozeni keramickim plocicama u visini od 60 cm odnosno od relativne 
kote poda +0.80 do +1.60 . 
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 Zidovi sanitarnih čvorova su obloženi keramičkim pločicama ,a precizan plan postavljanja će 
se definisati projektom enterijera . 
 
 
 
        Podovi su predviđeni po sistemu plivajućih podova a zvucna zastita podova izmedju 
dva stana izvedena je plivajućim podom u sloju xps stirodura od 2 cm.U sanitarnim 
čvorovima predvidjena je i izrada hidroizolacija istog uz izradu holkela u visini od 30 cm. 
 
       Svi podovi sanitarnih čvorova i kuhinja su obloženi keramickim pločicama ,a precizan 
plan postavljanja će se definisati projektom enterijera . 
        Podovi hodnika stambenih jedinica oblažu se keramičkim plocicama u sloju 
gradjevinskog 
lijepka,a precizan plan postavljanja će se definisati projektom enterijera . 
 
      Stepeništa su obradjena pločama paljenog granita d=3 cm , odnosno pločama paljenog 
granita d=2 cm podesti kao i centralni hol objekta.  Stepeništna ograda se izvodi od 
standardnih inoks profila ,kvakiteta AISI 304L, visine 90 cm. 

      Plafoni se malterišu i završno obradjuju posnom bojom , dok se plafoni u kupatilima 
nakon postavljanja hidroinstalacija izvode kao spušteni plafoni od gips kartonskih ploča 
u konstrukciji od standardnih aluminijumskih profila  bandažiraju , gletuju  i završno 
obradjuju posnom bojom. 
 
      Unutrašnju stolariju čine duplošperovana vrata standardne širine i visine. Dovratnik u 
zidovima će se raditi u širini zidova sa pokrivnim lajsnama , dok su ulazna u svim 
stambenim jedinicama predvidjena kao sigurnosna vrata dekorativno završena drvenim 
furnirom. 
 
      Zaštita objekta od vlage i vode - podova na tlu planirana je da se radi od 
dvokomponentne polimerne hidroizolacije na bazi cementa Hidromal fleks, "Ading" Skoplje 
u tri sloja  , uz zaštitu iste slojem XPS stiropora te je obradjena posebnim detaljom . Od 
dvokomponentne polimerne hidroizolacije na bazi cementa Hidromal fleks, "Ading" Skoplje 
u tri sloja  takodje je predvidjena da se radi i hidroizolacija ravnih prohodnih otvorenih 
površina kao i sanitarnih čvorova u objektu . 
 
     Termodifuziona zaštita kao i akustična zaštita objekta biće predmet obrade posebnih 
elaborata i kao takva , zadovoljiće minimalne uslove predvidjene pripadajućim 
standardima za ovakvu vrste objekta . 
 
OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA  U OKVIRU UREDJENJA TERENA 
 
     Urbanistička parcela je uredjena u duhu tradicionalnog korišćenja prostora te su 
predvidjeni radovi na uredjenju trotoara oko objekta I  popločavanju istih , izrada 
površinskog parkinga u dvorištu objekta , izrada rampe za ulazak u objekat invalidnih lica , 
ozelenjavanje slobodnih povrsina uz maksimalno uklapanj postojećih biljnih vrsta – 
čempresa u novoprojektovano rješenje i nabavka urbanog mobilijara . 
     U obradi partera težilo se da materjalizacija istih odgovara namjeni istih i da se obezbjedi 
jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih parcela , pri čemu se težilo da se obezbjedi 
nesmetano kretanje invalidnih lica .        
     Trotoari oko objekta izvode se od lako armiranog betona na sloju tampona izmedju 
objekta i slobodnih povrsina i zavrsno obradjuju plocama od stokovanog kamena 45/45/3 u 
cementnom malteru čime. 
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     Novoplanirani površinski parking izvodi se od asfaltnog zastora u dva sloja  - veznoga i 
habajućega , dok je veza istog sa zelenim površinama i trotoarom ostvarena betonskim 
ivičnjakom.   
       Pejzazno uredjenje dvorista objekta uslovilo je arhitektonsko situaciono rijesenje 
dvorista. 
     Prilikom projektovanja vodilo se racuna da zelenilo ispuni sve predvidjene funkcije za ovu 
kategoriju zelenila – sanitarno –higijensku , zastitnu i dekorativnu. 
     Izborom biljnih vrsta , kao i uklapanjem postojećih stabala čempresa sa jugozapadne 
strane dvorišta  formiran je zastitni zid radi stvaranja povoljne mikroklime i neophodna 
zasjena.  
 
 
 
3.6.     KONSTRUKCIJA OBJEKTA 
 

Objekat se nalazi u IX seizmickoj zoni. Konstruktivni sistem objekta je monolitni armirano 
betonski skeletni, ukrucen zidnim ab platnima. 
 
Osnovni konstruktivni elementi su: 
 

1. Temelji 
                 Temeljna ploča  u skladu sa statičkim proračunom  

2. Stubovi 
                 armirano betonska platna i stubovi razlicitih pravougaonih presjeka. 

3. Grede 
                  armirano betonske pravougaonog presjeka. 

4. Medjuspratna konstrukcija 
                 armirano betonska ploca skladu sa statičkim proračunom 

5. Krovna konstrukcija 
Drvena krovna konstrukcija 

6. Seizmicko ukrucenje 
                 armirano betonska platna i ramovi. 
 
Opis konstrukcije detaljnije je obrazložen zasebnim projektnim elaboratom. 
 
 
 
 
 
 
3.7.     INSTALACIJE 
 
 

      U objektu su predviđene sve standardne instalacije koje podrazumeva ovaj tip 
objekata: instalacije vodovoda i kanalizacije, instalacije jake i slabe struje , instalacija 
protivpožarne zaštite i predmet su zasebnih projektnih elaborate . Grijanje i klimatizacija 
unutrašnjeg prostora predvidena je klima uredjajima po tzv. split sistemu . 
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3.8.     USLOVI ZA NESMETAN PRISTUP KRETANJE I BORAVAK I RAD LICA  SMANJENE 
POKRETLJIVOSTI 

 

       Objekat je projektovan na načina da je omogućen nesmetan pristup kretanje i boravak 
lica smanjene pokretljivosti do svih dijelova objekta  . To je postignuto na način da je u 
objektu predvidjen lift dimenzija  kabine 120 /140 cm , dok su ulazi funkcionalnim 
cijelinama objekta projektovani tako da je omogućen direktan ulaz sa trotoara (pad max 3 
%) , čime su zadovoljeni uslovi za horizontalnu i vertikalnu komunikaciju lica smanjene 
pokretljivosti do i kroz objekat . 
     U skladu sa Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i 
kretanje lica smanjene pokretljivosti I lica sa invaliditetom na novoplaniranom parking u 
okviru parcele za potrebe korišćenja lica smanjene pokretljivosti planirana su dva mjesta u 
nizu dimenzija 590x500cm . 
 
    U skladu sa istim pravilnikom u sklopu investiciono tehničke dokumentacije kao poseban 
prilog biće dat prikaz tehničkih rješenja za prilagođavanje potrebnog broja stambenih 
jedinice licima smanjene pokretljivosti 
 
 
 

Odgovorni  inženjer 
 

_________________ 
 

 
. 
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ker.plocice
O:8.40 m

dnevni boravak
P:11.67 m2

parket
O:14.60 m

kuhinja i trpezarija
P:7.56 m2

ker.plocice
O:11.80 m

kupatilo
P:3.81 m2

ker.plocice
O:7.81 m

kupatilo
P:5.20 m2

ker.plocice
O:9.70 m

wc
P:2.66 m2

ker.plocice
O:6.57 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

spavaca soba
P:11.27 m2

parket
O:15.10 m

spavaca soba
P:10.84 m2

parket
O:14.60 m

dnevni boravak
P:11.66 m2

parket
O:14.60 m

kuhinja i trpezarija
P:8.64 m2

ker.plocice
O:13.00 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

spavaca soba
P:12.77 m2

parket
O:15.30 m

spavaca soba
P:9.91 m2

parket
O:13.80 m

dnevni boravak
P:20.09 m2

parket
O:21.80 m

kuhinja i trpezarija
P:8.56 m2

ker.plocice
O:11.70 m

kuhinja i trpezarija
P:5.17 m2

ker.plocice
O:9.30 m

dnevni boravak
P:20.13 m2

parket
O:20.89 m

hol i stepeniste
P:18.49 m2

gran.ploce
O:22.12 m

lift
P:2.79 m2

B
B

AA
STAN 07

STAN 08

STAN 09

STAN 10

STAN 11

STAN 12

OZN. NETTO m2PROSTORIJA

5

45.35

1

2

3

4

HOL I STEPENISTE 18.50

6

57.107

48.90

66.20

57.408

LIFT 2.80

45.35

341.60 m2

II
 S

P
R

A
T

385.50 m2

NETTO POVRSINA II SPRATA

BRUTO POVRSINA II SPRATA

1156.50 m3ZAPREMINA II SPRATA

N

OSNOVA II SPRATA

1:100
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GSPublisherVersion 0.0.100.100

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

F

F

F

F

F
F

1813

16 1715

14

90
80

64
0

31
5

31
5

64
0

80
90

240 430 660 430 240

170
49

0
32

0
61

0
49

0
170

60 180 430 660 430 240

2,010

2,000

2,2
50

2,2
50

+9.60

+9.60

+9.60

+9.60

+9.60

+9.60

+11.10
B

B
AA

8x27
9x16.7

8x27
9x16.7

8x27
9x16.7

 01  02  03

 A

 04

 01  02  03  04

 B

 C

 D

 E

 A

 E

 F

 G

 H

dnevni boravak
P:20.48 m2

parket
O:21.40 m

kuhinja i trpezarija
P:8.34 m2

ker.plocice
O:11.60 m

hol
P:8.15 m2

ker.plocice
O:15.92 m

spavaca soba
P:11.27 m2

parket
O:15.10 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

balkon
P:4.74 m2

ker.plocice
O:8.80 m

balkon
P:5.25 m2

ker.plocice
O:10.40 m

balkon
P:4.61 m2

ker.plocice
O:8.61 m

balkon
P:3.62 m2

ker.plocice
O:7.80 m

balkon
P:5.25 m2

ker.plocice
O:10.40 m

balkon
P:4.57 m2

ker.plocice
O:8.60 m

hol
P:4.56 m2

ker.plocice
O:10.10 m

hol
P:8.36 m2

ker.plocice
O:18.09 m

hol
P:6.71 m2

ker.plocice
O:14.59 m

hol
P:3.75 m2

ker.plocice
O:9.20 m

hol
P:8.15 m2

ker.plocice
O:15.92 m

kuhinja i trpezarija
P:4.66 m2

ker.plocice
O:8.69 m

dnevni boravak
P:17.55 m2

parket
O:18.99 m

spavaca soba
P:9.90 m2

parket
O:13.41 m

spavaca soba
P:10.84 m2

parket
O:14.60 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

dnevni boravak
P:11.67 m2

parket
O:14.60 m

kuhinja i trpezarija
P:7.56 m2

ker.plocice
O:11.80 m

kupatilo
P:3.81 m2

ker.plocice
O:7.81 m

kupatilo
P:5.20 m2

ker.plocice
O:9.70 m

wc
P:2.66 m2

ker.plocice
O:6.57 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

spavaca soba
P:11.27 m2

parket
O:15.10 m

spavaca soba
P:10.84 m2

parket
O:14.60 m

dnevni boravak
P:11.66 m2

parket
O:14.60 m

kuhinja i trpezarija
P:8.64 m2

ker.plocice
O:13.00 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

spavaca soba
P:12.77 m2

parket
O:15.30 m

spavaca soba
P:9.91 m2

parket
O:13.80 m

dnevni boravak
P:20.09 m2

parket
O:21.80 m

kuhinja i trpezarija
P:8.56 m2

ker.plocice
O:11.70 m

kuhinja i trpezarija
P:5.17 m2

ker.plocice
O:9.30 m

dnevni boravak
P:20.13 m2

parket
O:20.89 m

hol i stepeniste
P:18.49 m2

gran.ploce
O:22.12 m

lift
P:2.79 m2

STAN 13

STAN 14

STAN 15

STAN 16

STAN 17

STAN 18

OZN. NETTO m2PROSTORIJA

III SPRAT

5

45.35

1

2

3

4

HOL I STEPENISTE 18.50

6

57.107

48.90

66.20

57.408

LIFT 2.80

45.35

341.60 m2

II
I 

S
P

R
A

T

385.50 m2

NETTO POVRSINA III SPRATA

BRUTO POVRSINA III SPRATA

1156.50 m3ZAPREMINA III SPRATA

N

OSNOVA III SPRATA

1:100
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GSPublisherVersion 0.0.100.100

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

F

F

F

F

F
F

2419

22 2321

20

B
B

AA

90
80

64
0

31
5

31
5

64
0

80
90

240 430 660 430 240

170
49

0
32

0
61

0
49

0
170

60 180 430 660 430 240

2,000

2,010

2,2
50

2,2
50

+12.60

+12.60

+12.60

+12.60

+12.60

+14.10

+12.60

+12.60

8x27
9x16.7

8x27
9x16.7

8x27
9x16.7

 01  02  03

 A

 04

 01  02  03  04

 B

 C

 D

 E

 A

 E

 F

 G

 H

dnevni boravak
P:20.48 m2

parket
O:21.40 m

kuhinja i trpezarija
P:8.34 m2

ker.plocice
O:11.60 m

hol
P:8.15 m2

ker.plocice
O:15.92 m

spavaca soba
P:11.27 m2

parket
O:15.10 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

balkon
P:4.74 m2

ker.plocice
O:8.80 m

balkon
P:6.72 m2

ker.plocice
O:15.20 m

balkon
P:4.61 m2

ker.plocice
O:8.61 m

balkon
P:3.62 m2

ker.plocice
O:7.80 m

balkon
P:6.72 m2

ker.plocice
O:15.20 m

balkon
P:4.57 m2

ker.plocice
O:8.60 m

hol
P:4.56 m2

ker.plocice
O:10.10 m

hol
P:8.36 m2

ker.plocice
O:18.09 m

hol
P:6.71 m2

ker.plocice
O:14.59 m

hol
P:3.75 m2

ker.plocice
O:9.20 m

hol
P:8.15 m2

ker.plocice
O:15.92 m

kuhinja i trpezarija
P:4.66 m2

ker.plocice
O:8.69 m

dnevni boravak
P:17.55 m2

parket
O:18.99 m

spavaca soba
P:9.90 m2

parket
O:13.41 m

spavaca soba
P:10.07 m2

parket
O:13.20 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

dnevni boravak
P:10.83 m2

parket
O:13.20 m

kuhinja i trpezarija
P:7.56 m2

ker.plocice
O:11.80 m

kupatilo
P:3.81 m2

ker.plocice
O:7.81 m

kupatilo
P:5.20 m2

ker.plocice
O:9.70 m

wc
P:2.66 m2

ker.plocice
O:6.57 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

spavaca soba
P:11.27 m2

parket
O:15.10 m

spavaca soba
P:10.07 m2

parket
O:13.20 m

dnevni boravak
P:10.82 m2

parket
O:13.20 m

kuhinja i trpezarija
P:8.64 m2

ker.plocice
O:13.00 m

kupatilo
P:4.32 m2

ker.plocice
O:8.40 m

spavaca soba
P:12.77 m2

parket
O:15.30 m

spavaca soba
P:9.91 m2

parket
O:13.80 m

dnevni boravak
P:20.09 m2

parket
O:21.80 m

kuhinja i trpezarija
P:8.56 m2

ker.plocice
O:11.70 m

kuhinja i trpezarija
P:5.17 m2

ker.plocice
O:9.30 m

dnevni boravak
P:20.13 m2

parket
O:20.89 m

hol i stepeniste
P:18.49 m2

gran.ploce
O:22.12 m

lift
P:2.79 m2

STAN 19

STAN 20

STAN 21

STAN 22

STAN 23

STAN 24

OZN. NETTO m2PROSTORIJA

IV SPRAT

5

45.35

1

2

3

4

HOL I STEPENISTE 18.50

6

57.107

48.90

66.20

57.408

LIFT 2.80

45.35

341.60 m2

IV
 S

P
R

A
T

385.50 m2

NETTO POVRSINA IV SPRATA

BRUTO POVRSINA IV SPRATA

1156.50 m3ZAPREMINA IV SPRATA

N

OSNOVA IV SPRATA

1:100
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GSPublisherVersion 0.0.100.100

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

B
B

AA

140
64

0
31

5
31

5
64

0
13

0

240 430 660 430 230

0
140

49
0

32
0

61
0

49
0

13
0

140 100 430 660 430 230

1,990

2,000

2,1
80

2,1
80

+15.60

+15.60

+15.60

+15.60
+15.60

+15.60+15.60

+16.60

8x27
9x16.7

8x27
9x16.7

 01  02  03

 A

 04

 01  02  03  04

 B

 C

 D

 E

 A

 E

 F

 G

 H

7 º7 º

7 º
7 º

hol i stepeniste
P:13.39 m2

gran.ploce
O:15.32 m

brutto povrsina
 (GFA+NLA)(m2)

1156.50 m3

1079.00 m3

341.60 m2

ETAZA
netto pov.
(NRA)(m2)

zapremina
(m3)

PRIZEMLJE
I SPRAT

REKAPITULACIJA POVRSINA I ZAPREMINA

266.25 m2

1632.65 m2UKUPNO 5705 m2

II SPRAT
385.50 m2

297.20 m2

1839.20 m2

III SPRAT
IV SPRAT

1156.50 m3341.60 m2 385.50 m2

1156.50 m3341.60 m2 385.50 m2

1156.50 m3341.60 m2 385.50 m2

Stambeno-poslovna zgrada
UP br. 31 u zoni B,

podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko

polje" - Ulcinj
kat. parc. 30/104  KO

Ulcinj

N

OSNOVA KROVA

1:100
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GSPublisherVersion 0.0.100.100

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

B
B

AA

140
64

0
31

5
31

5
64

0
13

0

240 430 660 430 230

0
140

49
0

32
0

61
0

49
0

13
0

140 100 430 660 430 230

1,990

2,000

2,1
80

2,1
80 +18.45

+15.60

+15.60

+15.60
+15.60

+15.60+15.60

+16.60

+12.60

+1
2.6

0

+12.60

+1
2.6

0

 01  02  03

 A

 04

 01  02  03  04

 B

 C

 D

 E

 A

 E

 F

 G

 H

7 º7 º

7 º
7 º

N

PETA FASADA

1:100
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GSPublisherVersion 0.0.100.100

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

36
0

30
0

30
0

30
0

30
0

28
5

36
0

30
0

30
0

30
0

30
0

28
5

60
15

0
30

0
30

0
30

0
30

0
43

5
15

60
30

0
30

0
30

0
30

0
30

0
28

5

36
0

30
0

30
0

30
0

30
0

28
5

±0.00

+3.60

+6.60

+9.60

+12.60

+15.60

+16.60

-0.65

+0.60

+16.50

+0.60

+2.10

+5.10

+8.10

+11.10

+14.10

+18.45
+18.60

+16.20 +16.20

±0.00

+3.60

+6.60

+9.60

+12.60

+15.60

+18.45

1,8
60

1,8
60

±0.00

+3.60

+6.60

+9.60

+12.60

+15.60

+18.45

PRESJEK A-A

1:100
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GSPublisherVersion 0.0.100.100

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

±0.00

+3.60

+6.60

+9.60

+12.60

+15.60

+18.45

+3.60

+6.60

+9.60

+12.60

+15.60

+16.60

+18.45
+18.60

30
0

30
0

30
0

30
0
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0

30
0

30
0

30
0

30
0

28
5

15

36
0

30
0

30
0
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0

30
0

28
5

36
0

30
0

30
0

30
0

30
0

28
5

+3.60

+6.60

+9.60

+12.60

+15.60

+3.60

+6.60

+9.60

+12.60

+15.60

30
0

30
0

30
0

30
0

10
0

±0.00

+3.60

+6.60

+9.60

+12.60

+15.60

+18.45

1,8
60

1,8
60

PRESJEK B-B

1:100
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GSPublisherVersion 0.0.100.100

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

jugozapadna fasada jugoistocna fasada

sjeveroistocna fasada sjeverozapadna fasada FASADE

1:100
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GSPublisherVersion 0.0.100.100

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

PERSPEKTIVE 14



GSPublisherVersion 0.0.100.100

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

PERSPEKTIVE 15



GSPublisherVersion 0.0.100.96

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

PERSPEKTIVE 16



GSPublisherVersion 0.0.100.96

IDEJNO RJEŠENJE

PROJEKTANT:

saradnik:

datum izrade i M.P.

INVESTITOR:

vodeci projektant:

odgovorni projektant:

objekat: lokacija:

vrsta teh. dokumentacije:

dio teh. dokumentacije: razmjera:

prilog:

datum revizije i M.P.

br. priloga: br. strane:

„ PRO ARCH “D.O.O.Ulcinj "Geštenja MNE" d.o.o. Ulcinj

Stambeno-poslovna zgrada

Suela Tabaku , d.i.a

Suela Tabaku , d.i.a

UP br. 31 u zoni B, podzona 5
sa  DUP-a  "Ulcinjsko polje" - Ulcinj

kat. parc. 30/104  KO Ulcinj

ARHITEKTURA

JANUAR, 2019

PERSPEKTIVE 17



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5. Prikaz tehnickih rjesenja za prilagodjavanje stambenih 
jedinica licima smanjene pokretljivosti i licima sa 

invaliditetom 



5.1. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA



 

TEHNIČKI OPIS 
prikaza  tehničkih rješenja za  prilagođavanje stambene jedinice  

licima  smanjene pokretljivosti 

 

        Glavnim projektom  stambeno-poslovnog objekta na urb. parc. br. 31 , u zoni B 5,  u zahvatu 
DUP- a "Ulcinjsko polje "  u Ulcinju , planirana je izgradnja 24 stambenih jedinice različite strukture i 
površine.  
 
       U skladu sa  Zakonom o planiranju prostora I izgradnji objekata („Službeni list CG“, broj 64/18), i 
Pravilnika o bližim uslovima i načinu prilagodjavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene 
pokretljivosti I lica sa invaliditetom („Službeni list CG“, broj 51/08…33/14), izradjen je Prilog sa 
prikazima  tehničkih rješenja za jednostavno prilagođavanje 3 stana , tačnije stanova 01,07 i 13 , 
lociranih na prvom , drugom I trećem spratu objekta , licima  smanjene pokretljivosti. 
 
       Prilagodjeni stan  sadržava elemente nezavisnog života namijenjenih stanovanju  i do njega je 
obezbijedjen pristup sa javne pješačke površine, kroz glavni ulaz u objekat primjenom najprikladnijih 
rješenja pristupačnosti za savladavanje visinskih razlika – liftom . 
 
      Na površinskom parking koji se nalazi u okviru lokacije  , za ist su  obezbjedjena dva pristupačna 
parking mjest. 
 
       Stanovi u skladu sa gore navedenim pravilnikom ispunjavaju sledeće uslove: 
 

1. ulazna vrata širine korisnog prostora od 110 cm, 
 

2. preostala vrata širine korisnog prostora  81 cm, 
 

3. vrata i prozore sa pristupačnim kvakama  
 

      Kvake na vratima i prozorima su adekvatno oblikovane, postavljene na visinu od 90 cm za vrata, a 
za prozor kvaka ili ručica mehanizma za otvaranje postavljeni u rasponu visina od 90 do 120 cm.  
Rukovanje kvakom za pokretanje mehanizma za otvaranje i zatvaranje vrata/prozora mora biti 

izvedeno tako da omogućava lagano otvaranje . 

4. pragovi balkona su zaobljeni i ne viši od 2 cm, 
 

5. hodnik je  širine 150 cm, 
 

6. odgovarajuće električne instalacije  
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

      Električne instalacije omogućavaju odnosno ispunjavaju sljedeće uslove, odnosno sadrže : 
 
– interfon postavljen na visinu od 120 cm, sa svjetlosnom oznakom, 
– prekidač i za svjetlo i zvonce postavljeni u rasponu visina od 90 do 120 cm, 
– utičnicu u pristupačnoj kuhinji neposredno iznad radne ploče, 
– ostale utičnice postavljene u rasponu visina od 90 do 120 cm, 
– izvodnu ploču za električnu instalaciju postavljenu gornjom ivicom u rasponu visine od 90 do 120 
cm, 
– svu opremu električnih instalacija izvedenu u kontrastnoj boji od boje podloge zida.  

7. kuhinju u skladu sa pomenutim pravilnikom 
 
        Kuhinja omogućava ispunjavanje sljedećih uslova, odnosno ima: 
– slobodnu radnu ploču dužine 90 cm, 
– radnu, grijaću ploču i sudoperu konzolno izvedene sa dubinom pristupa od najmanje 50 cm, 
gornjom pločom na visini od 85 cm, a podgled je na visini od 70 cm, 
– viseće elemente postavljene donjom ivicom na visinu od 120 cm od površine poda,  
– donje elemente na izvlačenje, 
– slobodni upotrebni prostor za korištenje kuhinjskih elemenata i okretanje invalidskih kolica kruga  
presjeka od min. 150 cm; 
– prostor za kretanje oko namještaja širine najmanje 120 cm, 
– odgovarajuće električne instalacije kao pod 6. 
 

8. kupatilo u skladu sa pomenutim pravilnikom 
 
      Kupatilo ispunjava sljede uslove, odnosno ima: 
 
–prostor za tuširanje izveden bez pregrade, veličine 90 × 90 cm, 
–držač  uz prostor za tuširanje postavljen na visinu od 75 cm, 
– u prostoru za tuširanje vodootporno preklopno sjedište postavljeno u rasponu visine od 45 cm,  
– svu opremu dostupnu iz invalidskih kolica koja ne smeta kretanju, učvršćenu na zid, izvedenu 
kontrastnim bojama od boja poda i zidova, 
– opremu propisanu za pristupačni WC i to: umivaonik, ogledalo, 
slavina, vješalica, alarmni uredjaj, WC šolja i uredjaj za ispuštanje vode u WC šolju,  
– širinu svijetlog otvora vrata od 81 cm, 
– odgovarajuće električne instalacije , 

 

 

 

                                                                                           Odgovorni projektant 

 

                                                                                                                 ________________________ 
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