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STUDIO AC

IZJAVA PROJEKTANTA 

Izjavljujem da je ova tehnička dokumentacija - Idejno rješenje stambeno-poslovnog objekta, G+P+4 na UP 41, 
DUP Nemila – poslovna zona; koji čine k.p. 70 i 74, KO Podi, Opština Herceg Novi, izrađena u skladu sa 
smjernicama planskog dokumenta i urbanističko tehničkih uslova, za oblikovanje i materijalizaciju iz člana 55 Stav 
2 tačka 3 i Stav 3 zakona te da su ispoštovani zadati urbanistički parametri – indeks izgrađenosti, indeks 
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta kao i odnos prema građevinskim linijama, kao i bruto razvijena 
građevinska površina (BRGP). 

Idejnim rješenjem obezbijeđen je saobraćajni priključak objektu i lokaciji shodno planskom dokumentu i 
urbanističko-tehničkim uslovima. 

U prilogu dostavljamo tabelarni prikaz zadatih i ostvarenih urbanističkih parametara. 

Površna lokacije za gradnju, tj. predmetne UP preuzeta je iz UTU koji su sastavni dio tehničke dokumentacije. 

Cetinje, 

07.2025.god. 

(mjesto i datum) MP (potpis  odgovornog lica) 
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UGOVOR
O IZRADI TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

VRM MONTECARNE d.o.o. i STUDIO AC D.O.O. Cetinje 
Adresa: Podgorica Adresa: Ul. Ivanbegova 26 

PIB 02899922 
PIB e mail arhisgroup@gmail.com 
Koga zastupa koga zastupa Jevgenije Pavlović, direktor 
u daljem tekstu Naručilac U daljem tekstu Izvođač 

I PREDMET UGOVORA 

Član 1. 
Predmet Ugovora je IZRADA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE, Idejno rješenje i Glavni projekat stambeno-poslovnog 
objekta na lokaciji za izgradnju, koju čine k.p. 71, 72 i 74, KO Podi, UP 41, DUP Nemila – poslovna zona, Opština Herceg 
Novi u svemu prema odredbama ovog Ugovora. 

II IZJAVE I OBAVEZE 

Član 2. 
Izvođač izjavljuje da posjeduje sva neophodna znanja, veštine, iskustvo i opremu potrebne za profesionalno korektnu 
izradu tehničke dokumentacije koja je predmet ovog Ugovora, prema uslovima i u rokovima predviđenim ovim Ugovorom. 

Član 3. 
Izvođač se obavezuje da sa dužnom pažnjom izvrši sve radnje na izradi tehničke dokumentacije koja je predmet ovog 
Ugovora.   
Izvođač se obavezuje da Naručiocu iznese sva svoja zapažanja u vezi tehničke dokumentacije, a koja mogu uticati na 
odluke Naručioca u vezi tehničkom dokumentacijom. 
Izvođač se obavezuje da u toku rada konsultuje Naručioca i daje mu na mišljenje i saglasnost različite dijelove tehničke 
dokumentacije. Naručilac se obavezuje da u što kraćem roku odgovara na pitanja i daje svoje sugestije i mišljenja, kako bi 
se proces rada odvijao kontinuirano. 

Član 4. 
Naručilac se obavezuje da Izvođaču dostavi dokumenta potrebna za izradu tehničke dokumentacije, u skladu sa 
zakonskim odredbama (geodetski snimak, elaborat o parcelaciji, projektni zadatak, urbanističko-tehnički uslovi, geo-
tehnički elaborat i dr.) 

Član 5. 
Radovi na tehničkoj dokumentaciji iz Člana 1. ovog Ugovora počinju pošto Naručilac Izvođaču dostavi potrebna 
dokumenta iz Člana 4. ovog Ugovora. 

III SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

Član 6. 
Tehničku dokumentaciju, koja je predmet ovog Ugovora, čine Idejno rješenje i Glavni projekat stambeno-poslovnog 
objekta na lokaciji za izgradnju, koju čine k.p. 71, 72 i 74, KO Podi, UP 41, DUP Nemila – poslovna zona, Opština Herceg 
Novi. 

Član 7. 
Izvodjač se obavezuje da Naručiocu dostavi sve potrebne podloge za izradu dijelova tehničke dokumentacije, odnosno 
projekata, koji nisu predmet ovog ugovora (npr. za projekat mašinskih instalacija, saobraćajne signalizacije i sl). 
Naručilac se obavezuje da izvodjaču dostavi sve projekte koji nisu predmet ovog ugovora, a neophodni su za izradu 
tehničke dokumentacije iz Člana 1. ovog ugovora, kao i da izvodjaču dostavi potrebne podatke o obradjivačima projekata 
koji nisu predmet ovog ugovora radi kontinuiranog procesa rada na izradi tehničke dokumentacije. 

IV ROKOVI ZA IZRADU TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

Član 8. 
Rokovi za izradu tehničke dokumentacije glavni projekat stambeno-poslovnog objekta utvrdjvaće se dogovorom, nakon 
dobijanja saglasnosti Naručioca na idejno rješenje, a prema dinamici rada svih obradjivača dijelova tehničke 
dokumentacije. 

V DOSTAVLJANJE TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

Član 9. 
Izvođač tehničku dokumentaciju Idejno rješenje stambeno-poslovnog objekta dostavlja Naručiocu u zaštićenom 
elektronskom formatu. 
Izvođač tehničku dokumentaciju Glavni projekat stambeno-poslovnog objekta dostavlja Naručiocu u štampanom formatu u 
1 (jednom) primjerku i u zaštićenom elektronskim formatu u 2 (dva) primjerka. 

mailto:arhisgroup@gmail.com
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VI NAKNADA 

Član 10. 
Naknada za rad koja pripada Izvođaču za izradu tehničke dokumentacije iz člana 1. ovog ugovora  se obračunava po m2 
bruto površine objekta. 
Obračun bruto površina i obračun ukupne vrijednosti radova na izradi tehničke dokumentacije se vrši na osnovu konačnih 
površina iz glavnog projekta uz redukciju površina u skladu sa posebnim obračunom redukovanih identičnih etaža, na koje 
Naručilac da saglasnost. 

Član 11. 
Naručilac se obavezuje da naknadu iz Člana 10. ovog Ugovora isplati Izvodjaču nakon izrade tehničke dokumentacije iz 
člana 1. ovog ugovora   

Član 12. 
U slučaju otkaza ovog Ugovora iz bilo kog razloga od strane Naručioca, Izvođač će imati pravo na naknadu za stvarno 
izvedeni deo projekta na dan otkaza.    

VII SUDSKA NADLEŽNOST 

Član 13. 
Ugovorne strane su saglasne da sve eventualne nesuglasice ili sporove koji proisteknu izvršenjem ovog Ugovora ili su u 
bilo kakvoj vezi sa ovim Ugovorom iznesu pred nadležan sud u Podgorici. 

VIII OPŠTE ODREDBE 

Član 14. 
Ugovorne strane se obavezuju da se prilikom realizacije ovog ugovora ponašaju savjesno i u  skladu sa dobrim poslovnim 
običajima, na način kojim se štite i interesi druge ugovorne strane.    

Član 15. 
Ugovorne strane su saglasne da sva obaveštenja i zahtjeve jedna drugoj dostavljaju u pismenoj formi preporučenom 
poštom, putem faksa ili e mailom, na način iz koga se može pouzdano utvrditi datum dostavljanja. 

Član 16. 
Izmjene i dopune ovog ugovora mogu se vršiti samo pismenim putem, uz obostranu saglasnost ugovornih strana, 
sačinjavanjem Aneksa uz ovaj Ugovor. 
Svaka strana je obavezna da odmah obavesti drugu ugovornu stranu o bilo kojoj statusnoj promeni. 

Član 17. 
Ugovor je sačinjen u 4 (četiri) istovetna primjeraka, po 2 (dva) za svaku ugovornu stranu. 

Naručilac Izvođač 





























































































































































































































































 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PROJEKTNI ZADATAK 



Tehnicka dokumentacija: IDEJNO RJESENJE 

Objekat: STAMBENO-POSLOVNIOBJEKAT 

Lokacija: UP 41, DUP Nemila - poslovna zona, 
koji cine k.p. 70 i 74, KO Podi, Opstina Herceg Novi 

lnvestitor: VRM MONTECARNE d.o.o. PodQorica 

PROJEKTNIZADATAK 

ZA IDEJNO RJESENJE ARHITEKTURE OBJEKTA 

Uvod 

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti izgradnju stambeno-poslovnog objekta. 

Cilj i svrha izrade tehnicke dokumentacije 

Tehnicku dokumentaciju izraditi u cilju iskoris6enja mogu6nosti uredenja prostora, koje su zadate planskim dokumentom, 
kao i u cilju ispunjenja uslova zadatih planskim dokumentom. 

Predmet tehnicke dokumentacije 

Predmet tehnicke dokumentacije je izgradnja stambeno-poslovnog objekta i uredenje prostora parcele odnosno slobodnih 
povrsina oko objekta. 
Glavni pjesacki i kolski ulaz u objekat planirati sa DUP-om predvidjene saobra6ajnice. Glavni pjesacki ulaz planirati u novou 
prizemlja. 
Na prizemlju planirati glavni ulaz sa recepcijom. lz glavnog hola planirati stepeniste i lift kojima je potrebno povezati sve 
etaze. Ostatak prizemlja planirati kao poslovne prostore. 
Garazu, u skladu sa UTU planirati sa maksimalnim brojem parking mjesta kako bi se zadovoljili parametri za parkiranje 
propisani planom. Uz garazni prostor planirati i potrebne tehnicke prostore. 
Na prizemlju planirati maksimalan broj poslovnih prostora uz ulazni hol i komunikaciono jezgro. 
I, II, Ill i IV sprat planirati kao tipske etaze sa maksimalnim brojem stanova. Strukturu stanova prilagoditi uslovima lokacije. 
Potrebno je da svi stanovi posjeduju terasu. 
Planom definisani nivo potkrovlja planirati kao otvorenu krovnu terasu, sa bazenom i prostorom za okupljanje i odmor 
stanara i gostiju. 

Osnova za projektovanje sa podacima o zahtijevanim tehnicko-tehno/oskim procesima

Elemente konstrukcije objekta planirati kao armirano-betonske. 
Fasadu predvidjeti kao dominantno oblozenu kamenim plocama i demit fasadom. Sve spoljne ograde planirati od kovanog 
gvozda i stakla. 
Ostale elemente materijalizacije i oblikovanja objekta raditi prema uslovima planskog dokumenta. 
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ARHITEKTURA 
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Tehnička 
dokumentacija:
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IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE – SADRŽAJ:

 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA
Tehnički opis uz idejno rješenje

 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA
Prikaz površina

 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA

Geodetska podloga 1:300
Geodetska podloga sa UTU 1:200
Situacija, regulacija i nivelacija 1:200
Situacija, uredjenje terena 1:200
Šira situacija 1:500
Osnova temelja 1:100
Osnova podruma (garaže) 1:100
Osnova prizemlja 1:100
Osnova I sprata 1:100
Osnova II sprata 1:100
Osnova III sprata 1:100
Osnova IV sprata 1:100
Peta fasada 1:100
Presjeci 1:100
Fasade 1:100

Trodimenzionalni prikazi 
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1 

Objekat:  STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT   

Lokacija: UP 41, DUP Nemila – poslovna zona, koji čine k.p. 70 i 74, KO Podi, Opština Herceg Novi 

Investitor: VRM MONTECARNE d.o.o. Podgorica  

Projekat: IDEJNO RJEŠENJE  

TEHNIČKI OPIS 

UZ IDEJNO RJEŠENJE   

STAMBENO-POSLOVNOG OBJEKTA 

Tehnička dokumentacija je radjena na osnovu projektnog zadatka investitora, dostavljenog geodetakog snimka predmetne 

katastarske parcele i urbanističko-tehničkih usova broj 02-3-332-UPI-295/21 izdatih 27.04.2021.godine od Sekretarijata za 

prostorno planiranje i izgradnju Opštine Herceg Novi.  

OPŠTE NAPOMENE  

Objekat je na UP 41, DUP Nedmila – poslovna zona planiran kao slobodnostojeći, na djelovima k.p. 70 i 74 KO Podi,  

Opština Herceg Novi. Predmetna UP 41 se sastoji od k.p. 70 i 74, KO Podi, prema elaboratu parcelacije po DUP-u koji je 

ovjeren od strane Uprave za katastar i državnu imovinu 27.12.2022, broj 917-109-306/2022-2.    

Na geodetskoj podlozi koju je izradila firma „Geomont Consulting“ d.o.o. Bijelo Polje nanešene su granice urbanističke 

parcele i glavna građevinska linija definisana planskim dokumentom.  

Projektant se u svemu držao parametara koji su definisani planskim dokumentom, u skaldu sa površinom predmetne 

urbanističke parcele.   

Investitoru je sugerisano da je prije dobijanja dozvole za gradnju potrebno da riješi sve eventualne 

imovinskopravne probleme.   

Pošto se radi o izradi idejnog rješenja, navedeni traženi elaborate taksacije zelenila biće priložen u okviru 

tehničke dokumentacije prilikom izrade idejnog ili glavnog projekta, koji je potreban za dobijanje građevinske 

dozvole, po važećim zakonskim propisima. U konkretnom slučaju, priložen je geodetski snimak, na kojem se 

jasno vidi da nema bilo kakvih stabala, a u priloženoj fotodokumentaciji i snimku sa google earth-a, potvrđuje se 

isto. Na terenu (koji je nekad bio fudbalski teren), postoji trava u lošem stanju sa popriličnom količinom 

korovskih biljaka i nisko žbunasto rastinje uz potok Nemila, bez bitne hortikulturalne vrijednosti. U svakom 

slučaju, mišljenja smo da elaborat taksacije sa podacima o postojećem dendrološkom materijalu, vrsti, kvalitetu, 

bonitetu, obimu stabla, prečnika krošnje, zdravstvenom stanju i dekorativnosti nije potreban, jer stabala nema. 

Na kraju u okviru tehničke dokumentacije, stručno mišljenje da li elaborat treba raditi ili ne biće uvaženo i isto 

prezentirano kao sastavni dio tehničke dokumentacije, a pod uslovom da elaborat ne treba raditi. 

LOKACIJA  

Urbanistička parcela 41, površine 2252,35m², se prema priloženom elaboratu parcelacije po DUP-u sastoji od k.p. 70 i 74, 

KO Podi, Opština Herceg Novi.   

Urbanistička parcela se sa sjeverne strane graniči sa javnom površinom namijenjenom saobraćaju, dok se sa ostalih strana 

graniči sa drugim parcelama.   

Teren je u blagom nagibu, od cca 5,50m n.v. u južnom dijelu parcele, do cca 11,00m n.v. u sjevernom dijelu, prema 

saobraćajnici.   

USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 

a) Namjena površina:

Uvidom u plan, grafički prilog list br. 1: »Plan namjene površina«, predmetna lokacija se nalazi u zoni mješovite namjene- 

MN;  

Prema tekstualnom dijelu plana — Separat (objekti mješovite namjene — MN) planirana osnovna namjena objekta je: 

Površine mješovite namjene su predviđene za stanovanje i za druge namjene koje ne predstavljaju značajnu smetnju 

stanovanju od kojih nijedna nije preovladujuća, pri čemu prateća namjena objekta je:  

U okviru ove namjene moguća je organizacija stanovanja i drugih sadržaja poslovnog karaktera, trgovina, ugostiteljstvo, 

uprava administracija, sport i rekreacija i drugih delatnosti kompatibilnih stanovanju a koje su u funkciji zadovoljenja 

naseljskih potreba. Moguća je organizacija i sadržaja u funkciji turizma, smeštaj i drugi sadržaji koji ga podržavaju. Sadržaji 

se mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa djelatnostima) ili samo djelatnosti odnosno drugi mogući 

sadržaji. Ukoliko se u objektu organizuju stanovanje i djelatnosti u kombinaciji odnos stanovanje — djelatnosti za tip 1 

može biti 80:20%.  

b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: Površina urbanističke parcele UP 41 je

2252,35m². 

− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 5405,64m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 2,40.

− Najveća dozvoljena površina pod objektima je 900,94m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,40. −

Maksimalna spratnost objekta je (Po,Su)+P+4+Pk.

c) Horizontalna regulacija:

38161
Inserted Text
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Granice urbanističkih parcela sa svim potrebnim elementima za obeležavanje dati su u grafičkom prilogu „Plan parcelacije, 

regulacije i UTU".  

Udaljenost od bočnih granica urbanističke parcele iznosi 2,50 m, izuzetno 1,50 m uz jednu granicu parcele kada je to 

uslovljeno oblikom parcele, a moguće je na taj način ispoštovati normative i standarde za izgradnju slobodnostojećih 

objekata.   

Građevinska linija je linija na zemlji (GL 1) i pretstavlja liniju do koje se može graditi. Geodetski elementi za obeležavanje 

građevinske linije, odnosno koordinate tačaka građevinske linije su dati u grafičkom prilogu „Plan parcelacije, regulacije i 

UTU".  

Novi objekti se postavljaju u okviru zone gradnje koja je zadata za svaku urbanističku parcelu. Položaj gradevinske linije 

je obavezujući za novoplanirane objekte.  

Garažiranje automobila mora se ostvariti u okviru objekta a parkiranje u okviru slobodnih površina lokacije. Podzemne 

garaže se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih površina van objekta, a u skladu sa tehničkim i geološkim uslovima 

terena bez ograničenja etaža pod zemljom. Podzemne etaže je moguće postaviti do regulacione linije, na 1m od susjedne 

parcele i najviše na 80% urbanističke parcele.   

Regulaciona liniia je linija koja dijeli javnu površinu od površina namenjenih za druge namene.  

Rastojanje izmedu dve regulacione linije definiše profil saobraćajno infrastrukturnog koridora.  

Regulaciona linija je predstavljena na grafičkim prilozima „Plan parcelacije, regulacije i UTU". d) 

Vertikalna regulacija: 

Maksimalna spratnost na parceli je P+4+Pk uz mogućnost izgradnje suterenske ili podrumskih etaža. Ukoliko je u 

suterenskoj odnosno podrumskoj etaži organizovano garažiranje ili tehnička prostorija ista ne ulazi u obračun indeksa 

izgradenosti.  

Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaža koja je definisana u analitičkim podacima za svaku 

pojedinačnu urbanističku parcelu. Osim maksimalnog broja nadzemnih etaža planom je definisana i maksimalno 

dozvoljena visina objekta. Maksimalno dozvoljena visina objekta se izražava u metrima i znači distancu od najniže kote 

okolnog konačno uređenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenaca ravnog krova. Za 

obračun visine građevine, merena između gornjih kota meduetažnih konstrukcija spratna visina iznosi:  

• za garaže i tehničke prostorije do 3,0

m; • za stambene etaže do 3,5 m; • za 

poslovne etaže do 4,5 m.
Maksimalna visinska kota objekta za spratnost P+4+Pk iznosi 21,50m. 

e) Arhitektonsko oblikovanje:

Arhitektonsko oblikovanje mora se prilagoditi postojećem ambijentu. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim 

tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata valja uskladiti sa pejzažom i sa tradicionalnom slikom 

naselja. Duža strana objekta mora pratiti smjer izohipsi, a sljeme krova mora pratiti smjer dužeg dijela objekta.  

Kao način tumačenja za uspostavljene kriterijume preventivne zaštite ambijentalnih vrijednosti sredine, određuju se sledeći 

preovladavajući tradicionalni oblici, kao i mjere i postupci oblikovanja objekata i njihovih detalja.  

a) puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih površina

b) tradicionalna tipologija karakterističnih detalja ili logično i skladno prilagodavanje tih detalja — dimnjaka, oluka,

zidnih istaka, konzolica, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd. 

c) uspravan prozor karakterističnih proporcija i manjih dimenzija širine 0,8 - 1,0 (1,1)m, visine 1,0 - 1,3 (Ovi prozori

se uzimaju kao merodavna veličina tj proporcionalna baza prema kojoj se usklađuju dimenzije ostalih otvora i elemenata 

pročelja.  

d) grilje ili škure kao vanjski zatvori na prozorima i balkonskim vratima.

e) terase, ogradni zidovi terasa u ravni pročelja bez korišćenja ogradnih «baroknih» stubića (npr.«balustrada») na

novim građevinama. 

f) oprezna primena lukova pogotovo ravni luk, plitki segmentni luk.

g) kamenom zidana pročelja, kamenom obuhvaćeni volumeni, a ne površine.

h) omalterisana pročelja sa kamenim okvirima otvora.

i) poravnano lice kamenih zidova pročelja, slojni i mješani slojni vezovi.

j) poravnane fuge bez isticanja.

k) primjena dvorišta u najraznovrsnijim odnosima prema dispoziciji kuće i susedstva.

l) vrtovi i dvorišta prema ulici u području naselja.

m) ujednačenost strukture zidova prema nameni.

n) materijal za pokrivanje krova: kupa kanalica, mediteran crijep, kamene ploče.

Krov obiekta treba biti ravni, kosi, dvovodi, složeni nagiba do 300 u novoplaniranim područjima, a u starim celinama i do 

400 , ali samo ako takvih u celini već ima. Sljeme krova mora se postaviti po dužoj strani objekta, a na nagnutom terenu 

preporučuje se da je paralelno izohipsama. Nije dozvoljeno menjati nagib krovne ravni od venca do slemena, jer cela 

krovna ravan mora biti istovetnog nagiba. Krovna ravan teče u kontinuitetu od slemena do venca. Krov mora biti pokriven 

crijepom: kupa kanalica ili mediteran crep. Zabranjuje se upotreba lima ili valovitog salonita u bilo kojoj boji i za pokrivanje 

bilo kojih površina, osim na većim poslovnim, sportskim i javnim objektima. U okviru tradicionalnih sredina gde se još 

zadržao pokrivač kamenim pločama kao čest, preporučuje se korišćenje takvog pokrivača.  

Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do slemena, jer cela krovna ravan mora biti istovetnog nagiba.  

Može se odstupiti samo u širini krovnih nadozidanih prozora (tkz «belvederi») u kom slučaju taj dio krovne ravni ima manji 

nagib, koji se može završiti ili na slemenu krova ili prije njega. Dozvoljena je izgradnje nadozidanih krovnih prozora (tkz 
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«belvederi») jednovodih, dvovodih i trovodih, bez upotrebe lučnih ili sličnih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika. Nagib 

krovne ravni nadozidanih jednovodih krovnih prozora može biti od 150 do 260.  

Istak vijenca objekta se izvodi zbog odvođenja krovne vode kao armiranobetnski, ili kameni sa uklesanim žljebom na 

kamenim konzolama istaknut od 0,20m do 0,30m od ravni pročeljnih zidova objekta. Vijenac je moguće izvesti i kao prepust 

crijepa. U ovom slučaju venac je minimalan. Preporučuje se izvođenje vijenca u skladu sa lokalnim tradicionalnim 

rješenjima.  

f) Mirujući saobraćaj:

Parkiranje je planirano u okviru parcele, a garažiranje isključivo u okviru objekta.  

U zonama stanovanja sa djelatnostima i kolektivnog stanovanja parkiranje je planirano tako da je za objekte koji imaju 

pripadajuću parcelu parkiranje organizovano u okviru objekta u suterenskim etažama ili u okviru same parcele.  

Broj parking mjesta za planirane objekte je planiran po normativu 1.4 parking ili garažno mesto po stambenoj jedinici, 

odnosno 60m2 poslovnog prostora na jedno parking mesto.   

Ostala parkiranja:  

Turizam (hoteli): 1 PM na 2 do 4 sobe  

Turizam (hoteli apartmanskog tipa): 1.5 PM na 2 apartmana 

Ugostiteljstvo: 1 PM na četiri stolice  

Trgovina: 1 PM na 30m2 BRGP  

Poslovanje i administracija: 1 PM na 60m2 BRGP  

Ukoliko se u objektu ili na lokaciji planira garaža obavezno iskoristiti nagibe i denivelaciju terena kao povoljnost. Garaža 

može biti jednoetažna ili višeetažna, a može se izvesti kao klasična ili mehanička. Rampe za ulazak u garažu ispod objekta 

projektovati sa podužnim nagibom za otkrivene max. 12% a za pokrivene max. 15%. Širina prave rampe po voznoj traci 

min.2.75 (2.5)m, slobodna visina garaže min.2.30m, dimenzija parking mesta 5.0mx2.5m a širina prolaza 5.5m.  

Garažiranje automobila mora se ostvariti u okviru objekta a parkiranje u okviru slododnih površina lokacije. Podzemne 

garaže se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih površina van objekata, a u skladu sa tehničkim i geološkim 

uslovima. Podzemne etaže je moguće postaviti do regulacione linije, na 1m od susedne parcele i najviše na 80% 

urbanističke parcele.  

g) Uređenje terena:

Uvidom u grafički prilog list br.8: »Plan zelenih i slobodnih površina«, utvrđeno je da se predmetna urbanistička parcela 

nalazi u planiranoj zoni ZSO — Zelenilo stambenih obiekata i blokova.  

Prilikom projektovanja voditi računa o izboru vrsta, osunčanosti, položaju drveća u odnosu na objekte i instalacije, izboru 

mobilijara, funkcionalnosti pešačkih staza i platoa i izboru zastora. Kako je u okviru ove kategorije planirano stanovanje u 

kombinaciji sa različitim djelatnostima, mješovite namjene — tipa 1, tako i uređenje prostora podrazumeva korišćenje 

izrazito dekorativnih vrsta i ne pretrpavanje zasadom površine oko poslovnih prostora. U zavisnosti od procentualne 

zastupljenosti stambenih jedinica, zavisi i način organizovanja blokovskog zelenila.  

Kod stambenih objekata gde je stanovanje zastupljeno u najvećem procentu, prilikom izgradnje zelenih površina formirati 

grupacije četinara i lišćara, koristiti soliternu sadnju za naglašavanje ulaza, obezbediti travne površine i izbegavati vrste sa 

plitkim korenom. Kompozicija zelenila na ovim površinama treba da se odlikuje jednostavnim oblicima i čstim koloritnim 

rješenjima, ne treba primenjivati mnoštvo biljnih vrsta, obilje različitih prostornih oblika i kombinacije boja. Radi boljeg 

održavanja koristiti vrste koje ne zahtevaju specijalne uslove. Miran odmor i pasivnu rekreaciju planirati u neposrednom 

okruženju.  

Zelenilo u okviru ostalih kategorija mešovite namene potrebno je organizovati na takav način da ističe ostale namjene u 

okviru stambenog bloka. Preporučuje se upotreba izrazito dekorativnih vrsta koje treba dodatno da oplemene prostor, a 

koje su istovremeno prilagođene na date uslove sredine i stvaraju prijatan ambijent za borvak stanovnika.  

Koncept otvorenih površina tj. izgradnja ”zelenog bloka” daje opštu atmosferu naselju i predstavlja okosnicu slike naselja.  

IZGRADNJA PREDVIĐENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 

a) Namjena površina:

Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa UTU i odredbama planskog dokumenta, predviđen stambeno-poslovni objekat.  

Objekat se nalazi u zoni mješovite namjene MN, u skladu sa planskim dokumentom,  ima jednu podrumsku etažu za 

stacionitanje vozila i pet korisnih etaža Po(G)+P+4. Planom je na predmetnoj UP predviđen objekat spratnosti P+4+Pk. U 

skladu sa projektnim zadatkom investitora, nije planirana potkrovna etaža, već je iznad četvrtog sprata planirana djelimično 

ozelenjena krovna terasa sa sadržajima za okupljanje i odmor stanovnika.   

U skladu sa UTU prizemlje je planirano kao poslovna etaža, dok su iznad planirane četiri stambene etaže.  

b) Pozicioniranje objekta i prilaznih površina Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli u svemu u skladu

sa definisanim građevinskim linijama. 

Kolski i pješački prilazi su predviđeni sa planom definisane javne saobraćajnice uz sjevernu granicu parcele, a sve u skladu 

sa nivelacijom koja je data planskim dokumentom.   

c) Horizontalna regulacija Na geodetskom snimku koji služi kao osnov za projektovanje, a koji je izradjen od strane

„Geomont Consulting“ d.o.o. 
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Bijelo Polje nanijete su granice urbanističke parcele kako i glavna građevinska linija definisana grafičkim prilozima plana. 

Obrađivač tehničke dokumentacije ne snosi odgovornost za podatke koji nisu nedvosmisleno definisani 

Urbanističkotehničkim uslovima.  

Objekat je pozicioniran na parceli poštujući definisane gradjevinske linije kao i zadata udaljenja od susjednih parcela. Sve 

gradjevinske linije date su grafički u prilogu situacija – regulacija i nivelacija koji je sastavni dio grafičke dokumentacije.   

d) Vertikalna regulacija

Spratnost objekta je u skladu sa planskom dokumentacijom i ima jednu podrumsku etažu za stacionitanje vozila i pet 

korisnih etaža Po(G)+P+4.  

Maksimalna spratnost na parceli je P+4+Pk uz mogućnost izgradnje suterenske ili podrumskih etaža. Ukoliko je u 

suterenskoj odnosno podrumskoj etaži organizovano garažiranje ili tehnička prostorija ista ne ulazi u obračun indeksa 

izgradenosti. Predmetni objekat je planiran bez potkrovne etaže, već je umjesto nje planirana krovna terasa za okupljanje 

i odmor stanovnika zgrade.   

Spratne visine, u skladu sa odredbama plana i UTU, stambenih etaža su 3,00m, poslovne (prizemne) etaže iznosi 4,50m, 

a podzemne garaže 3,00m.   

Maksimalna visinska kota objekta definisana UTU za spratnost P+4+Pk iznosi 21,50m. Visina objekta izražena u metrima 

mjereno od najniže kote okolnog konačno uređenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote vijenaca ravnog 

krova iznosi 18,45m, dok visina objekta mjereno od kote terena do najvisočijeg dijela vijenca iznad komunikacionog jezgra, 

koje je povučeno u odnosu na fasdu objekta, iznosi 20,32m.  

e) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji

− Stambeno-poslovni objekat planiran je na UP 41, DUP Nedmila – poslovna zona, na k.p. 70 i 74, KO Podi, Opština 
Herceg Novi.

− Objekat je planirtan sa prizemnom poslovnom etažom i 4 stambene etaže.

− Ukupna površina UP 41  prema priloženim UTU iznosi 2252,35m².

− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 5405,64m² a najveći dozvoljeni indeks izgradjenosti 2,40. 
Tehničkom dokumentacijom predviđena je gradnja objekta ukupne BRGP 5192,86m2.

− Najveća dozvoljena površina pod objektima je 900,94m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,40. Tehničkom 
dokumentacijom predviđena je gradnja objekta čija zauzetost stambenih etaža iznosi 900,36m2. − Maksimalna 
planom definisana spratnost objekta je (Po,Su)+P+4+Pk. Planirani objekat je spratnosti Po(G)+P+4.

− Odnos etaža stanovanja i poslovanja je 80/20, odnosno 3601,4m2/866,12m2

f) Mirujući saobraćaj

Mirujući saobraćaj je rješen u okviru parcele sa ukupno 79 parking mjesta, 47 u garaži i 32 parking mjesta na parteru. 

Mirujući saobraćaj riješen je u skladu sa DUP-om propisanim standardom za stanovanje - 1,4PM/stanu i 1PM/60m2 

poslovnog prostora.  

Kako u zgradi ima 52 stambene jedinice, prema normativu iz DUP-a 1,4PM/stanu:  -

1,4 x 52 = 72,80 = 73PM. 

Tehničkom dokumentacijom planirano je 900,35m2 bruto površine poslovnih prostora, a prema normativu iz DUP-a: -

poslovanje    896,12 / 60 = 15 PM

Ukupan broj potrebnih parking mjesta za planirani objekat na UP41 iznosi 88PM. Tehničkom

dokumentacijom je predviđeno ukupno 88 parking mjesta.

g) Uporedni prikaz ispunjenja planskih parametara
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ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 

Arhitektonsko oblikovanje objekata prilagođeno je postojećem ambijentu. Objekat je oblikovno u skladu sa lokalnim 

tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima.Oblikovanje objekata je usklađeno sa pejzažom i sa tradicionalnom slikom 

naselja.   

U okolini nema reprezentativnih objekata na čiju se arhitekturu moglo ugledati, već je planirani objekat planiran u skladu 

sa savremenim oblikovnim izrazom poštujući elemente tradicionalne arhitekture.   

Horizontalni i vertikalni gabarti objekta, oblikovanje fasada, kao i upotrijebljeni građevinski materijali su usklađeni sa 

principima tradicionalne ambijentalne arhitekture.  

Slijedeći savremeni razvoj arhitektonske i urbanističke misli, uz odgovarajući kritički pristup, arhitektonsko rješenje 

polazeći od izvornih vrijednosti graditeljske baštine sredine, ne preuzimajući direktno oblike starih estetika, teži 

ostvarenju novih vrijednosti koje predstavljaju logičan kontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture, interpretirajući 

tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom. Materijali obrade  

Krov objekta: Krov objekta je ravan, a krovovi se dječimično ozelenjavaju, dok se drugi dio koristi kao krovna terasa za 

okupljanje stanovnika.   

Fasade se izvode demit fasadom, sa završnim slojem bavalita, ofarbane "ublaženom” bijelom (RAL 9010) i svijetlo sivom 

bojom (RAL 9022).   

Djelovi fasade obloženi kamenom, oblažu se u tradicionalnom pravougaonom slogu. Kamen je, lokalni autohtoni kamen 

svijetlijih sivih nijansi iz lokalnih majdana (Kamenari Liješevići, Danilovgrad ili  sl.) završno obrađen pikovanjem 

klesanjem i rezanjem. Za zidanje i oblaganje kamenom predviđeni autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vršiti na 

tradicionalni način. Djelovi fasada koji su planirani sa drvenom fasadnom oblogom, rade se u prirodnoj boji hrasta.   

Prilikom izrade završnih slojeva fasade, poželjna je antibakterijska fasada kako bi boje fasade što duže ostale sviježe i 

otporne na ispiranje i pojavu plesni i buđi.  

Spoljašnja stolarija predvidjena je od visokokvalitetnih profila od aluminijuma ili PVC profila (profili moraju biti sa 

prekidom termičkog mosta u bijeloj boji u skladu sa postojećim objektima). Svi otvori moraju biti zastakljeni termopan 

staklom sa niskim koeficijentom prolaza toplote. Staklo od neutralnih i nedominantnih boja. Oko otvora su predviđene 

kamene šembrane od lokalnog sivog kamena.   

Spoljašnja stolarija je opremljena škurama u boji prirodnog hrasta.   

Ograde terasa planirane kao kovane. Ukupna visina ograde je min.110cm. Zaštitnu ogradu obavezno postaviti ispred 

francuskog balkona do visine 110cm u skladu sa propisima. Ograda se vezuje za konstruktivne elemente preko anker 

pločica. Ograda mora biti postavljena ispred svih otvora koji imaju parapet manje visine od 90cm. Ograda koja se 

postavlja ispred ovih otvora mora biti visine do 110cm.   

Arhitektura objekata ima slobodnu formu, reprezentativna je, uklopljena u postojeći i prirodni ambijent, sa elementima 

tradicionalne arhitekture, tradicionalnih materijala i elemenata primjenjenih na savremeni način.  

Ravne krovne terase maksimalno se ozelenjavaju i pretvorene su u krovnu baštu sa djelovima za odmor i rekreaciju 

stanovnika.   

U prizemlju je planirano poslovanje sa natkrivenim ulazima na mjestima erkera etaža iznad. Na dijelu krovne terase 

objekta planirana je izgradnja otvorenog bazena.    

ARHITEKTONSKI PROGRAM 

Glavni pješački i kolski ulaz na parcelu planirani su sa DUP-om predvidjene saobraćajnice uz sjevernu stranu parcele. 

Pješački ulaz u objekat planiran je na nivou prizemlja.   

Uz glavni ulaz planiran je ulazni hol sa recepcijom, a uz njega planirano je komunikaciono jezgro sa stepeništem i 2 lifta 

kojim su povezane sve etaže.   

Garaža je, u skladu sa UTU planirana u podrumskoj etaži sa maksimalnim brojem parking mjesta kako bi se zadovoljili 

parametri za parkiranje propisani planom. Uz garažni prostor planirane su i potrebne tehničke prostorije.   

Objekat je planiran sa 5 nadzemnih etaža (P+4).   

Prizemlje je u skladu sa odredbama plana planirano kao poslovna etaža. Uz poslovne prostore u prizemlju je planiran 

glavni pješački ulaz u stambeni dio objekta sa recepcijom i komunikacionim jezgrom.   

Nadzemne, stambene etaže planirane su kao tipske sa po 13 stanova. Na svakoj etaži planirano je po 9 jednosobnih, 3 

dvosobna stana.  Jednosobni stanovi se sastoje od dnevnog boravka sa kuhinjom i trpezarijom, spavaće sobe i kupatila. 

Dvosobni stanovi planirani su sa dnevnim boravkom sa kuhinjom i trpezarijom, po dvije, tj. tri spavaće sobe, kupatilom i 

toaletom.    

Svi stanovi posjeduju minimum jednu terasu.    

UREDJENJE TERENA 

Teren oko objekta, potporni zidovi, terase i slično izvode se tako da ne narušavaju izgled naselja, te da se ne promijeni 

prirodno oticanje na štetu susjednih parcela i objekata. Osnovni material za oblaganje potpornih zidova je kamen 

(pogotovo za potporne zidove vidljive sa javnih površina).   

Ozelenjavanje se vrši autohtonim vrstama. Koristiti i kombinovati visokodekorativne biljne vrste (trave, cvijeće, perene, 

žbunaste vrste i drveće) različite visine, različitog habitusa (oblika krošnje), različitog vremena cvjetanja, različitih boja 

lišća i cvijeta.  

Izbjegavati vrste koje kod Ijudi mogu izazvati polenske alergije.   

Sadnju vršiti tako da zelenilo ne ugrožava infrastrukturne vodove, susjedne parcele i objekte.   

Staze se popločavaju kamenom.   

Predviđeni travnjak je potrebno da bude otporan na sušu i gaženje.  
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Planirano je kaskadiranje terena, a teren svake kaskade je ozelenjen.  

Kompozicija zelenila na ovim površinama se odlikuje jednostavnim oblicima i čistim koloritnim rješenjima, bez primjene 

mnoštva biljnih vrsta, obilja različitih prostornih oblika i kombinacija boja. Radi boljeg održavanja koristiti vrste koje ne 

zahtijevaju specijalne uslove. Dvorište je dodatno obogaćeno sa planiranom sadnjom visokog drveća, dok se ostatak 

parcele oplemenjuje sadnjom niskog rastinja i puzavica.   

Za izradu staza i stepenica planirane su lokalne vrste kamena i štampani beton. Parkinzi 

se ozelenjavaju eco grid raster elementima.   

OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA  

Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska. Predvidjene su pune armirano-betonske medjuspratne 

tavanice debljine 20 i 16cm, kose armirano-betonske ploče stepeništa, kao i grede, stubovi i armirano-betonska platna. 

Takodje, svi ukopani dijelovi objekta su armirano-betonski.   

Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 19cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 19 i 10cm. 

Instalacione vertikale se oblažu gipsom.  

Zaštita vertiklane hidroizolacije ukopanih dijelova objekta se radi stirodurom u debljini 5cm koji se dodatno štiti od prodora 

vlage.  

Hidroizolacija se predvidja ispod temeljne ploče na tlu i vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru slojeva ravnih 

krovova objekta, kao i u okviru poda terasa i mokrih čvorova.  

Termozolacija se predvidja ispod podne ploče prizemlja objekta, kao i u slojevima krova. Takodje termoizolacija je planirana 

u slojevima fasadnih zidova.   

Zvučna izolacija se predvidja u slojevima podova medjuspratnih tavanica.  

Fasada nadzemnog dijela objekta se radi dijelom sa kamenom i drvenom oblogom, a dijelom kao demit, sa 

termoizolacionim slojem debljine 5cm.  

Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili pvc profila. Zastakljivanje se vrši dvoslojnim ili troslojnim 

termopaketom sa niskoemisionim staklom. Oko fasadnih otvora se rade kameni okviri po ugledu na tradicionalne.  

Spoljašnja stolarija je opremljena škurama u boji prirodnog hrasta.  

Spoljašnje ograde se rade od kovanog gvožđa.  

Pergole se rade od greda drvenog masiva.   

Zeleni ravni krovovi se finalno zastiru zemljom, humusom. Hidroizolacija zelenih krovova obavezno mora biti otporna na 

prodor korijenja. Drenažu izvesti od kadica za prikupljanje viška vode iz zemlje. Odvođenje atmosferske vode vršiti prema 

oluku po obodu krova. Rigole ravnog krova pokriti šljunkom. Sloj sljunka postaviti i uz fasadne zidove, na mestima kontakta 

sa ravnim ozelenjenim krovom.  

Planirati postavljanje solarnih kolektora za grijanje vode. Pozicije i dimenzije kolektora nisu predstavljene grafičkim 

prilozima, i treba ih definisati odgovarajućim proračunom.  

Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom keramikom  i keramikom.   

Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon.  

Unutrašnji zidovi i unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu i finalno boje, a zidovi mokrih čvorova obradjuju 

keramikom u visini do spuštenog plafona.  

Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom, od medijapana, završno furniranom. Vrata mokrih čvorova se rade sa perforacijom 

za ventilaciju u donjoj zoni krila.   

                                                                                                                                    Jevgenije Pavlović d.i.a. 
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Legenda -1

, 
Prizemlje, Komunikacije

, 
Prizemlje, Poslovanje 1

, 
Prizemlje, Poslovanje 2

, 
Prizemlje, Poslovanje 3

, 
Prizemlje, Poslovanje 4

, 
Prizemlje, Poslovanje 5

, 
Prizemlje, Poslovanje 6

Br

1
2
2
3
4

1
2
2
2

1
1

1
1

1
1
1

1
1

1
2

Prostorija

Hodnik
Stepenište
Stepenište
Lift
Lift

Prodajni prostor
Terasa
Terasa
Terasa

Prodajni prostor
Prodajni prostor

Prodajni prostor
Terasa poslovanja

Prodajni prostor
Terasa poslovanja
Terasa poslovanja

Prodajni prostor
Terasa poslovanja

Prodajni prostor
Terasa

Površina (m²)

9,42
9,07

12,98
3,12
3,92

119,69
4,72
5,77

10,24

2,99
94,69

95,89
6,89

130,16
5,67

10,22

116,56
11,39

89,11
4,54

Legenda BRUTO

, 
Prizemlje, Pbruto ETAŽA

, 
I sprat, Pbruto ETAŽA

, 
II sprat, Pbruto ETAŽA

, 
III sprat, Pbruto ETAŽA

, 
IV sprat, Pbruto ETAŽA

, 
V izlaz na krov, Pbruto ETAŽA

Br Prostorija

Bruto prizemlje

Bruto I sprat

Bruto II sprat

Bruto III sprat

Bruto IV sprat

Bruto V krov

Površina (m²)

896,12

900,35

900,35

900,35

900,35

691,11
5 188,63 m²

I SPRAT

, 
I sprat, C1 garsonjera

, 
I sprat, C2 jednosoban

, 
I sprat, C3 garsonjera

, 
I sprat, C4 jednoiposoban

, 
I sprat, C5 garsonjera

, 
I sprat, C6 jednoiposoban

, 
I sprat, C7 garsonjera

, 
I sprat, C8 jednosoban

,

Br

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6
6
7
8

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6
7
8
8

1
2
3
5
6

1
2
3
4
7
8

Prostorija

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Soba
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Degažman
Soba
Soba
Terasa
Kupatilo
WC

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Degažman
Soba
Soba
Kupatilo
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna zona
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Površi...

4,86
4,66

25,75
4,14
5,32

44,73 m²

3,90
5,03

18,62
11,52
3,96
4,53

47,56 m²

4,68
4,12

27,69
3,99
4,45

44,93 m²

4,40
5,60

22,49
7,97
9,52

13,60
5,63
3,85
2,44

75,50 m²

3,03
4,64

26,94
4,29
5,67

44,57 m²

7,99
5,43

27,43
2,94

10,36
14,38

4,85
3,97

10,26
87,61 m²

3,12
4,55

26,99
4,15
5,57

44,38 m²

3,60
3,75

29,07
13,59

4,34
6,80

61,15 m²

, 
I sprat, C9 garsonjera

, 
I sprat, C10 garsonjera

, 
I sprat, C11 jednoiposoban

, 
I sprat, C12 garsonjera

, 
I sprat, C13 jednosoban

, 
I sprat, Komunikacije

1
2
3
5
6

1
2
3
5
6

1
2
3
4
5
6
7
8
9

1
2
3
5
6

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna zona
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Ostava
Dnevna soba
Soba
Soba
Kupatilo
WC
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Dnevna zona
Kuhinja
Kuatilo
Spavaća zona
Terasa

Hodnik
Stepenište
Lift
Lift
Hodnik

5,00
4,64

25,31
4,13
4,20

43,28 m²

5,00
4,64

25,29
4,13
4,27

43,33 m²

7,43
9,69
3,45

19,37
11,99
10,65

4,13
2,30
7,10

76,11 m²

3,46
3,52

32,05
4,17
3,68

46,88 m²

2,11
18,50

5,13
5,28

12,54
3,66

47,22 m²

13,34
9,07
3,12
3,92

66,48
95,93 m²

803,18...

BRUTO GARAŽE = 1605m2

UKUPNO PODZEMNO I 
NADZEMNO = 6793,63m2

KORISNO
UKUPNO
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Legenda II sprat

, 
II sprat, C14 garsonjera

, 
II sprat, C15 jednosoban

, 
II sprat, C16 garsonjera

, 
II sprat, C17 jednoiposoban

, 
II sprat, C18 garsonjera

, 
II sprat, C19 jednoiposoban

, 
II sprat, C20 gasonjera

, 
II sprat, C21 jednosoban

, 

Br

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6
6
7
8

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6
7
8
8

1
2
3
5
6

1
2
3
4
7
8

Prostorija

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Soba
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Degažman
Soba
Soba
Terasa
Kupatilo
WC

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Degažman
Soba
Soba
Kupatilo
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna zona
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Površi...

4,86
4,66

25,75
4,14
5,32

44,73 m²

3,90
5,03

18,62
11,52
3,96
4,54

47,57 m²

4,68
4,12

27,69
3,99
4,45

44,93 m²

4,40
5,60

22,49
7,97
9,52

13,60
5,63
3,85
2,44

75,50 m²

3,03
4,64

26,94
4,29
5,67

44,57 m²

7,99
5,43

27,43
2,94

10,36
14,38

4,85
3,97

10,26
87,61 m²

3,12
4,55

26,99
4,15
5,57

44,38 m²

3,60
3,75

29,07
13,59

4,34
6,80

61,15 m²

, 
II sprat, C22 garsonjera

, 
II sprat, C23 garsonjera

, 
II sprat, C24 jednoiposoban

, 
II sprat, C25 garsonjera

, 
II sprat, C26 jednosoban

, 
II sprat, Komunikacije

1
2
3
5
6

1
2
3
5
6

1
2
3
4
5
6
7
8
9

1
2
3
5
6

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Ostava
Dnevna soba
Soba
Soba
Kupatilo
WC
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Dnevna zona
Kuhinja
Kuatilo
Spavaća zona
Terasa

Hodnik
Stepenište
Lift
Lift
Hodnik

5,00
4,64

25,31
4,13
4,20

43,28 m²

5,00
4,64

25,29
4,13
4,27

43,33 m²

7,43
9,69
3,45

19,37
11,99
10,65

4,13
2,30
7,10

76,11 m²

3,46
3,52

32,05
4,17
3,68

46,88 m²

2,11
18,50

5,13
5,28

12,65
3,66

47,33 m²

13,34
9,07
3,12
3,92

66,48
95,93 m²

803,30...
Legenda III sprat

, 
III sprat, C27 garsonjera

, 
III sprat, C28 jednosoban

, 

Br

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6

Prostorija

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Soba
Kupatilo
Terasa

Površi...

4,86
4,66

25,75
4,14
5,32

44,73 m²

3,90
5,03

18,62
11,52
3,96
4,54

47,57 m²

III sprat, C29 garsonjera

, 
III sprat, C30 jednoiposoban

, 
III sprat, C31 garsonjera

, 
III sprat, C32 jednoiposoban

, 
III sprat, C33 gasonjera

, 
III sprat, C34 jednosoban

, 
III sprat, C35 garsonjera

, 
III sprat, C36 garsonjera

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6
6
7
8

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6
7
8
8

1
2
3
5
6

1
2
3
4
7
8

1
2
3
5
6

1
2
3
5
6

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Degažman
Soba
Soba
Terasa
Kupatilo
WC

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Degažman
Soba
Soba
Kupatilo
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna zona
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

4,68
4,12

27,69
3,99
4,45

44,93 m²

4,40
5,60

22,49
7,97
9,52

13,60
5,63
3,85
2,44

75,50 m²

3,03
4,64

26,94
4,29
5,67

44,57 m²

7,99
5,43

27,43
2,94

10,36
14,38

4,85
3,97

10,26
87,61 m²

3,12
4,55

26,99
4,15
5,57

44,38 m²

3,60
3,75

29,09
13,59

4,34
6,80

61,17 m²

5,00
4,64

25,31
4,13
4,20

43,28 m²

5,00
4,64

25,29
4,13
4,27

43,33 m²
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III sprat, C36 garsonjera

, 
III sprat, C37 jednoiposoban

, 
III sprat, C38 garsonjera

, 
III sprat, C39 jednosoban

, 
III sprat, Komunikacije

1
2
3
5
6

1
2
3
4
5
6
7
8
9

1
2
3
5
6

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Ostava
Dnevna soba
Soba
Soba
Kupatilo
WC
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Dnevna zona
Kuhinja
Kuatilo
Spavaća zona
Terasa

Hodnik
Stepenište
Lift
Lift
Hodnik

5,00
4,64

25,29
4,13
4,27

43,33 m²

7,43
9,69
3,45

19,37
11,99
10,65

4,13
2,30
7,10

76,11 m²

3,46
3,52

32,05
4,17
3,68

46,88 m²

2,11
18,50

5,13
5,28

12,65
3,66

47,33 m²

13,34
9,07
3,12
3,92

66,48
95,93 m²

803,32...
Legenda IV sprat

, 
IV sprat, C40 garsonjera

, 
IV sprat, C41 jednosoban

, 
IV sprat, C42 garsonjera

Br

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6

1
2
3
4
5

Prostorija

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Soba
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Površi...

4,86
4,66

25,75
4,14
5,32

44,73 m²

3,90
5,03

18,62
11,52
3,96
4,53

47,56 m²

4,68
4,12

27,69
3,99
4,45

44,93 m²

IV sprat, C43 jednoiposoban

, 
IV sprat, C44 garsonjera

, 
IV sprat, C45 jednoiposoban

, 
IV sprat, C46 gasonjera

, 
IV sprat, C47 jednosoban

, 
IV sprat, C49 garsonjera

, 
IV sprat, C50 jednoiposoban

, 
IV sprat, C51 garsonjera

, 

1
2
3
4
5
6
6
7
8

1
2
3
4
5

1
2
3
4
5
6
7
8
8

1
2
3
5
6

1
2
3
4
7
8

1
2
3
5
6

1
2
3
4
5
6
7
8
9

1
2
3
5
6

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Degažman
Soba
Soba
Terasa
Kupatilo
WC

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna soba
Degažman
Soba
Soba
Kupatilo
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Dnevna zona
Spavaća soba
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Ostava
Dnevna soba
Soba
Soba
Kupatilo
WC
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

4,40
5,60

22,49
7,97
9,52

13,60
5,63
3,85
2,44

75,50 m²

3,03
4,64

26,94
4,29
5,67

44,57 m²

7,99
5,43

27,43
2,94

10,36
14,38

4,85
3,97

10,26
87,61 m²

3,12
4,55

26,99
4,15
5,57

44,38 m²

3,60
3,75

29,09
13,59

4,34
6,80

61,17 m²

5,00
4,64

25,29
4,13
4,42

43,48 m²

7,43
9,69
3,45

19,37
11,99
10,65

4,13
2,30
7,10

76,11 m²

3,46
3,52

32,05
4,17
3,68

46,88 m²

IV sprat, C52 jednosoban

, 
IV sprat, C248 garsonjera

, 
IV sprat, Komunikacije

1
2
3
4
5
6

1
2
3
5
6

1
2
3
4
5

Ulaz
Dnevna zona
Kuhinja
Kuatilo
Spavaća zona
Terasa

Ulaz
Kuhinja
Višenamjenska prostorija
Kupatilo
Terasa

Hodnik
Stepenište
Lift
Lift
Hodnik

2,11
18,50

5,13
5,28

12,65
3,66

47,33 m²

5,00
4,64

25,31
4,13
4,20

43,28 m²

13,34
9,07
3,12
3,92

66,48
95,93 m²

803,46...
Legenda V sprat krov

, 
V izlaz na krov, Komunikacije

Br

1
2
3
4

5

6

Prostorija

Hodnik
Stepenište
Lift
Lift
Korisna 
površina
Baze

Površina (m²)

13,34
11,74
3,12
3,92

528,03

80,64
640,79 m²
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S

**POSTOJEĆE STANJE ZELENILA
 Na osnovu geodetskog snimka i postojećih fotografija, zaključeno je da 
nema stabala, kao ni vrijednog zelenila. Na terenu je prisutna trava, sa 
velikom količinom korova i manje ili veće žbunasto zelenilo, koje se razvilo 
uz potok Nemila. 
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DIO 70,74
BOČNA GRAĐ. LINIJA PODZEMNOG DIJELA OBJEKTA / 1,50m

ZONA GRADNJE

URBANISTIČKA PARCELA

LEGENDA:

BROJ KATASTARSKE PARCELE

GLAVNA GRAĐEVINSKA LINIJA 

GRANICA URBANISTIČKE PARCELE
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BOČNA GRAĐ. LINIJA PODZEMNOG DIJELA OBJEKTA / 1,50m
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DIO 70,74

PREGLED PARAMETARA:
POVRŠINA UP 41 = 2252,35m2

ZADATI 
PARAMETRI

MAX. ZAUZETOST 
POD OBJEKTIMA

900,94m2

MAX. BRGP 
OBJEKTA
5405,64m2

MAX. INDEKS 
ZAUZETOSTI

0,4
MAX. INDEKS 

IZGRADJENOSTI
2,4

MAX. SPRATNOST 
OBJEKTA

(Po, SU)+P+4+Pk

OSTVARENI 
PARAMETRI

OSTV. ZAUZETOST 
PARC. POD OBJEKTOM

900,36m2

OSTVARENA BRGP 
OBJEKTA
5188,63m2

OSTVARENI INDEKS 
ZAUZETOSTI na dijelu UP

0,39
OSTVARENI INDEKS 

IZGRADJEN. na dijelu UP
1,97

SPRATNOST 
OBJEKTA

G+P+4

GLAVNA GRAĐEVINSKA LINIJA 

BOČNA GRAĐ. LINIJA PODZEMNOG DIJELA OBJEKTA / 1,50m
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DIO 70,74

LEGENDA:

BROJ KATASTARSKE PARCELE

GLAVNA GRAĐEVINSKA LINIJA 

GRANICA URBANISTIČKE PARCELE

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

BROJ URBANISTIČKE PARCELE

BOČNA GRAĐEVINSKA LINIJA / 2,50m

GABARIT NADZEMNOG DIJELA OBJEKTA

GABARIT PODZEMNE ETAŽE / GARAŽE

ŠTAMPANI BETON / 119.58m2  5,3%

KALDRMA / 734.37m2  32,6%

OZELENJENA POVRŠINA / 183.96m2   8,1%
EKO GRID / 489,56m2   21,7%
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Legenda BRUTO

, 
Prizemlje, Pbruto ETAŽA

, 
I sprat, Pbruto ETAŽA

, 
II sprat, Pbruto ETAŽA

, 
III sprat, Pbruto ETAŽA

, 
IV sprat, Pbruto ETAŽA

, 
V izlaz na krov, Pbruto ETAŽA

Br Prostorija

Bruto prizemlje

Bruto I sprat

Bruto II sprat

Bruto III sprat

Bruto IV sprat

Bruto V krov

Površina (m²)

896,12

900,35

900,35

900,35

900,35

691,11
5 188,63 m²

Legenda -1

, 
Podrum, Komunikacije

Br

2
3
5
6

Prostorija

Hodnik
Stepenište
Lift
Prostor za manevar

Površina (m²)

13,56
9,07
3,12

1 484,77
1 510,52 m²

BRUTO GARAŽE = 1605m2

UKUPNO 
PODZEMNO I NADZEMNO =6797,86m2
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Legenda BRUTO

, 
Prizemlje, Pbruto ETAŽA

, 
I sprat, Pbruto ETAŽA

, 
II sprat, Pbruto ETAŽA

, 
III sprat, Pbruto ETAŽA

, 
IV sprat, Pbruto ETAŽA

, 
V izlaz na krov, Pbruto ETAŽA

Br Prostorija

Bruto prizemlje

Bruto I sprat

Bruto II sprat

Bruto III sprat

Bruto IV sprat

Bruto V krov

Površina (m²)

896,12

900,35

900,35

900,35

900,35

691,11
5 188,63 m²

BRUTO GARAŽE = 1605m2

UKUPNO 
PODZEMNO I NADZEMNO =6793,63m2

***Odnos BRUTO poslovanja i stanovanja

- U prizemlju je ostvareno 896,12m2 poslovanja
- Od I do IV sprata ostvareno je 3601,4m2 stanovanja (900,35m2 po 
etaži)
- Krov je dopnski sadržaj, sa ozelenjenim terasama, bazenom i 
sjedenjem, dopusnkog karaktera je i ne spada ni u stanovanje ni u 
poslovanje.

***Zaključak u ovom odnosu površina, odnos stanovanja i 
poslovanja je 80/20, odnosno od ukupne površine koja je 
obračunata (80%)3601,4m2 + (20%)896,12m2 = 4501,75m2 
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