
 

I Proleterske br.40,Podgorica  mail: sebastian.art060@gmail.com,  mob.tel. 067 445 083; 067 555 525                              
 
Podgorica: april 2020/01 

 
      Stambilj  projektanta :                                                                  Stambilj revidenta: 

 
 
 
 
 
 

 
 

INVESTITOR:  BORETA Marina 
 

 OBJEKAT:  Izrada Investiciono tehnicke dokumentacije 
    Za rekonstrukciju poslovnog objekta  Faza 1-Faza 2          
 
 LOKACIJA:  DUP”Podkosljun”,UP br.1,Blok br.3 
    K.p.br.1234/2,1234/5,1234/8,1234/9 I djelovi  K.p.1234/1,      
    1234/3,1234/4,1234/7 KO Budva 
    
 VRSTA TEHNICKE  
 DOKUMENTACIJE: IDEJNO RJESENJE arhitektura                                             
 
 PROJEKTANT  “ARH Atelje” d.o.o. Podgorica                                              
   

ODGOVORNO LICE NIKOLIC Milorad,dipl.ing.arh.                                                
 
VODECI PROJEKTANT  NIKOLIC Milorad,dipl.ing.arh.                                                   
 

         
                                        Stambilj  organa nadleznog za izdavanje gradjevinske dozvole 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



SADRZAJ TEHNICKE DOKUMENTACIJE 

IDEJNO RJESENJE HOTELA SA 4 Zvjezdice 

 

 

1. OPSTI SADRZAJI 
 

- Rjesenje Privrednog Suda 
- Izvod iz Centralnog registra 
- Licenca Firme 
- Polisa osiguranja 
- Licenca odgovornog projektanta 
- Ugovor 
- Projektni zadatak 
- UTU-i 
- Rjesenje odgovornog projektanta 
- Obrazac br.3 
 

2. GRAFICKI PRILOZI 
 

Postojece stanje 
 

- Situacija    1:1000 
- Osnova prizemlja          1:100 
- Osnova sprata  1:100 
- Osnova krova           1:100 
- Porecni presjek  1:100 
- Glavna fasada  1:100 

 
Projektovano stanje 
 

- Tehnicki opis radova 
- Situacija     1:500 
- Osnova prizemlja            1:100 
- Osnova I sprata   1:100 
- Osnova II sprata   1:100 



- Osnova III sprata           1:100 
- Osnova krova    1:100 
- Osnova krova  izlaz            1:100 
- Presjek A-A             1:100 
- Juzna fasada             1:100 
- Istocna fasada            1:100 
- Sjeverna fasada            1:100 
- Zapadna fasada            1:100 
- Glavna fasada uklapanje u ambijentu 3 D 



 

I Proleterske br.40,Podgorica  mail: sebastian.art060@gmail.com,  mob.tel. 067 445 083; 067 555 525                              
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                OPSTA DOKUMENTACIJA 
 
 
 
 
 











圃
UN音QA
OS回guranJe

Broj polise:

Zamjena poIise

V「S屯OSIgU「anja.

Sif「a osigu「anJa

Posiovna 」ed面ca:

Saradni6kl b「Oj‘

M」eSt°

Datum

PO」ISA
ZA OS看GURANJE OD ODGOVORNOSTI

6-36663

Op§ta odgovo「nost

1301

D i 「ekc崎

505112

P°d go「ica

〇十04.2020

Ugovara6 osiguranja: ARH.ATE」JE DOO, 81000 Podgorica, i Proleterske 40

P旧:02377276-

Osiguranik:　　　　ARH’ATEしJE DOOJ 81000 Podgorica, i Proleterske 40

PIB:02377276置

Po6etak osiguran」a‘ 1"4"2020　　　　P「estanak osigu「anja: 1.4.2021　　　　　Dospije6e:　　　01.O4

1tl「Ifa i ta「ifna g「upa: XI Suma osiguranja:　100.000,OO P「emija osigu「anja: 624,18

Osigu「anje je zakiju6eno p「ema p「iioZenim JSIovima: Op軸usiovi za osigu「anje od odgovo「nost主Posebni usIovi za

OSIguranje od op§te odgovo「nost主Posebni usIovi za osigu「anje od p「ofesiOnaine odgovomost= odgovo「nosti za

P「OiZVOde sa manom.

Osiguranik potv「duje da je kod zak時denja ovog ugovo「a primio nazna6ene usIove.

Redni �Osigu「avase �Sumaosiguranja �Ukupan=mitza �P「emija 

b「Oj ��(∈) �trajanjeosiguranja �OSigu「an」a (∈) 

1鴫「jfa �PremijaXl-ZaOSiguranjeodop§teodgovomosti � � � 

1 �Opsteodgovo「nosti-「aZnedeIatnostiOsigu「a巾em �100.000,00 �100.000,00 �1.223.88 

Odp「ofesionalneodgovo「nostip「uZase 

OSigu「avaju6epok「i6ezau6injenup「Ofesionainu 

g「eSku,neSaYjestaniiinest「u6anpostupak,Odnosno 

P「OPuStdavaocausIuga(OSigu「anika). 

Ovimosiguranjempok「ivenajeodgovo「nostza 

P「OuZ「OkovanuStetuk申yentu帥t「e6imIicirna,akoje 

nastaIaizp「ofesionalnedjelatnosti-iz「adatehni6ke 

dokumentacijeigradnjaobjekta.(Osiguranika〉. 

Osiguranasuma　　lOO.000,00EUR 

Godiきinjiag「egat§tetalOO.000,00EUR 

工1 �Popustzasmanjenjeb「ojasumaosigu「anjau �1.223,88 �0,00 �489.55 

ZbimomIimitu 

1.2 �PopustzaosiguranikaodposebnogposIovnog �734,33 �0,00 �110,15 

interesa 

Ukupno: � � �624,18 

PREMiJAOSIGURANJA �624,18 

Po「ez: �50.56 

Kome「cijalnipopLISt: �62,42 

UKUPNOZAUP」ATU: �612,32 

NAPOMENA: 
ーF「anSiza(uce§ceu§teti)jelO%,min.1.000,00Eu「. 

ーTerito「ijalnopo「kice:RepubIikaCmaGo「a. 

-Ovoosigu「anje　pok「iva「izikOdgovo「nostiza　§tetu　　prouz「okovanulicjma,Za　§tetu　na　oOjektimaiza　finansjjskigubitak　u　skiadu　sa　Usiovima 

OSlguran」a. 

ーPolisaosigu「anjanapIativajeu「Okuod3(tri)godjneinakonistekavaZe∞POlise,Shodnozakonuoobiigacionimodnosima. 

P「emija osiguranja　612,32 C obra6unata za period od Ol.04,2020 do Ol.04.2021 pla6a se p「ema ispostavIjenoj fakturi

Ugova「a6 osiguran」a POtPisom na poiiSi POtV「duje da je p「imio faktu「u, ko」a P「edstavija sastavni dio poiise kao ugovo「a o

OSIgu「an」u.



Broj polise:

Zam」ena POlise

V「Sta OSlguranJa ‘

Slf「a osIgu「anja

PosIovna jedinica’

Sa「adni6ki b「QJ’

Mjesto

Datum:

6・36663

Op§ta odgovomost

1301

D i 「e kcija

505112

Pod go「(Ca

O「.04.2020

Ugovara6 osigu「anja: ARH,ATELJE DOO, 81000 Podgorica, 1 Proieterske 40

P旧:02377276-

Osiguranik:　　　　　ARH.A丁ELJE DOO, 81000 Podgorica, I Proieterske 40

PiB・02377276-

Za Osigurava5a

′細工、

UNIQA
N 〔之N°丁N °

051CU鼠AN昨

1















 

I Proleterske br.40,Podgorica  mail: sebastian.art060@gmail.com,  mob.tel. 067 445 083; 067 555 525                              
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
               RESENJE O ODREDJIVANJU VODECEG PROJEKTANTA                                         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Imenovani ima radon iskustvo u struci,ovlascenja za projektovanje te ispunjava 
uslove u pogledu skolske spreme I radnog iskustva da moze samostalno izradjivati 
tehnicku dokumentaciju,odnosno djelove tehnicke dokumentacije shodno odredbama  


 Imenovani je duzan da pri izradi predmetne dokumentacije se pridrzava najnovijih 
propisa,standard,tehnickih normi I normative shodno odredbama  


 
 
 
 
 
 
 
        DIREKTOR: 
                NIKOLIC Lora 
 
 
 
 
   

VODECI PROJEKTANT:                               NIKOLIC Milorad,dipl.ing.arh. 



 

 
 
 
 



    OBRAZAC 3 
 
IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA DA JE TEHNICKA DOKUMENTACIJA  
  IZRADJENA U SKLADU SA VAZECIM PROPISIMA 
 
 
       OBJEKAT 
 
Rekonstrukcija poslovnog objekta-BUDVA        
 
 
       LOKACIJA 
 
BUDVA UP br.1,BLOK -3,DUP “Podkosljun”        
 
 
   VRSTA TEHNICKE DOKUMENTACIJE 
 
IDEJNO RESENJE – Arhitektura         
 
          ODGOVORNI PROJEKTANT 
 
NIKOLIC Milorad,dipl.ing.arh.          
            ( ime I prezime)              
 
 
 
                  I Z J A V L J U J E 
 
Da je ovaj projekat uradjen u skladu sa:   

- Zakonom o uredjenju prostora I izgradnji objekata I podzakonskim aktima 
donesenm na osnovu navedenog zakona; 

- Posebnim propisima koji direktno ili na drugi nacin uticu na osnovne 
zahtjeve za objekte; 

- Pravilima struke i 
- Urbanisticko tehnickim uslovima 

 
   
________________________ 
       ( potpis odgovornog projektanta)   
 

 
Podgorica april 2020.god.         MP           ___________________________________

          (mjesto I datum)                   ( potpis 
odgovornog lica) 

________________________________ 
1.Naziv objekat koji se gradi 
2.Mjesto gradnje,planski dokument,urbanisticka parcela,katastarska parcela 
3.Idejno resenje,idejni projekat,glavni projekat ili projekat odrzavanja objekta dijela tehnicke dokumentacije 
4.Ime I prezime,strucno obrazovanje,broj licence 
5.Pecat privrednog drustva,pravnog lica odnosno poduzetnika 





















































































































































































 

 

 

 

 

 

 

 

   TEHNICKI OPIS  ( postojece stanje) 

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



TEHNICKI OPIS  

 Postojeci objekat ,za koji su izdati UTU-I br.06-061-2276/2 od 27.11.2017.god.,a kojima se 
dozvoljava rekonstrukcija,dogradnja I nadogradnja postojeceg objekta, se nalazi na Urbanistickoj 
parceli bloka br.3 koju cine katastarske parcele 1234/2,1234/5,1234/8,1234/9 I djelovi katastarskih 
parcela 1234/1,1234/3,1234/4,1234/7 KO Budva. 

 Predmetni postojeci objekat se nalazi na katastarskim parcelama 1234/1-zgrada br.2 I 1234/9 
koje su evidentirane u LN br.2935 KO Budva,na ime Investitora. 

 Postojeci objekat je spratnosti P+1 koji je funkcionalano odvojen kao zasebne cjeline I to : 

- Prizemlje –poslovni prostor  se sastoji iz kafeterije povrsine 130,06 m2u kojoj se ulazi sa 
dvije strane I to glavni ulaz sa juzne strane I ulaza sa otvorene terase ,koja je u funkciji 
kafeterije (sa istocne strane) ukupne povrsine 96,40 m2. U sastavu prizemlja nalazi se I 
kancelarija ,povrsine 22,10 m2 ,kuhinja povrsine 8,82 m2,wc povrsine 1,52 m2 I 
magacinski prostor povrsine 7,29 m2 koja ima omogucen ekonomski ulaz sa sjeverne 
strane –sporedne saobracajnice.Svi pomenuti pomocni sadrzaji koji su u funkciji kafeterije 
nalaze se u prizemnom dijelu vlasnistva Investitora iznad kojeg se nalazi poslovni proctor 
drugog vlasnika tako da buduci objekat se iznad prizemnog dijela ne gradi na tom dijelu 
prizemlja.Ukupna bruto povrsina prizemlja (sa bastom) iznosi 293,32 m2 sto je 
evidentirano u LN na ime Investitora. 

- I Sprat- nije povezan vertikalnom komunikacijom sa prizemljem vec je ulaz u isti omogucen 
preko zajednike terase koji povezuje ostale poslovne prostora na I spratu.Poslovni proctor 
na I spratu na ime Investitora je koriscen za potrebe Kazina I sastoji se od prostora Kazina 
povrsine 112,76 m2 I magacinskog prostora povrsine 55,44 m2. Ukupna bruto povrsina 
sprata iznosi 181,62 m2jer se proctor iznad baste kafeterije prizemlja nadkriva ravnom 
plocom koja nije u funkciji I sprata ali je vlasnistvo Invesitora. 

- Krov iznad I sprata (osnovni dio kazina ) pokriven je trovodnim kosim krovom od 
drvene 
krovne konstrukcije,sa svim potrebnim elementima,pod kosinom od  23 º.Odvodjenje 
atmosferske vode sa krova je ostvareno preko armirano betnskog korita a preko 
vertikalnih oluka ø 110 mm na dijelu trotoara oko objekta. 
-Prostora magacina I dijela Kazina ,na spratu je pokriven sa Eloksiranim Al. 
profilisanom    konstrukcijom sa aluminijskim limom a vertikalni dio ,gledanom od 
bulevara zastakljen vakumiranim termo pan staklom (dvoslojnim). 
Meduspratna konstrukcija je tipa “momolitne “ armirano betonske ploce debljine 14 cm 
kao I ploca ispod drvene krovne konstrukcije  koja je pokrivena sa crijepom tipa 
“Mediteran”. 
-Konstruktivni system kompletnog objekta je masivni koji se sastoji od konstruktivnih 
zidova debljine 20 cm zidanih od opekarskog bloka dim.19/19/25 cm I armirano 
beotnskih konstruktivnih elemenata I to AB temeljne trake,temeljnih greda,vertilanih 
serklaza I stubova,horizontalnih serklaza I greda I ravne I kose ploce debljine 14 cm a 
sve betonirano sa betonom MB 30. 



 Temeljenje postojeceg objekta je ostvareno preko ab.temeljnih traka dimenzija 100/40 cm  I 
temeljnih ab greda dimenzija 20/40 cm dok je “Mrtva “ podna ploca uradjena od armiranog betona MB 
30  u debljini od 12 cm.Nad podnom plocom je uradjen sloj hidroizolacije,termo izolacija,ravnajuci pod I 
vjestacki granit debljine 1 cm u cementnom malteru. 

 Konstruktivni sistem baste u prizemlju je nezadovoljavajuci tako da se u planiranom stanju 
predvidja za rusenje. 

 Spoljna stolarija je uradjena od Al eloksiranig profila sa zastakjlenjem  termo pan staklom. 

 Fasada je uradjena oblaganjem stokovanim bijelim mermerom u cementnom malteru. 

 

 Detaljniom analizom od strane Staticara konstatovano je da cjelokupan konstruktivni sistem 
zadovoljava u smislu nosivosti ,osim dio baste gore pomenute koju je potrebno srusiti,sa manjom 
rekonstrukcijom postojeceg objekta da bi se omogucila nadogradnja po UTU-ima na spratnost P+2+Pk. 

 

         Sastavio: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 ELABORAT RUSENJA DIJELA I DJELOVA POSTOJECEG 
OBJEKTA 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ELABORAT RUSENJA DIJELA OBJEKTA 

 Nakon izlaska na licu mjesta, prije izrade projektovanog stanja,donijeta je odluka da kompletn 
pregrade unutar prizemlja je potrebno srusiti ,nadkriveni dio baste u dimenziji od 7,00 x 8,20 m kao I 
rusenje temelja istoga dijela ,skidanje postojece krovne konstrukcije I krovnog pokrivaca na dijelu 
sprata,skidanje I demontaza montanzog dijela nadkrivenog magacinskog prostora sprata I svih 
unutrasnjih zidova. 

 

1. RUSENJE DOGRADJENOG DIJELA PRIZEMLJA –BASTA KAFETERIJE 

    Prije pocetka radova na izvodjenju rusenja potrebno je iskljuciti postojece  elektro instalacije sa 
mreze kao I eventualnu vodovodnu mrezu. 

 Nakon toga se postavlja ,na dovoljnoj udaljenosti od objekta  sto ne smeta normalnom 
funkcionisanju ostalih poslovnih prostora koja se nalaze na trgu,montazna zastitna ograda oko cijelog 
objekta tj.sa tri strane sa postavljanjem vrata za moguce dopremanje potrebnog materijala I odvozenje 
nastalog suta prilikom rusenja I gradnje objekta. 

 Dinamika rusenja dijela objekta od osovine 5-7 je konstrukcija koja se rusi a koja je 
konstruktivno potpuno nezavisna sa osnovnim objektom sto se vidi na licu mjesta jer je naknadno 
izgradjena,pocinje sa rusenjem horizontalne armirano betonske ploce debljine 12 cm,u dijelu pomenutih 
osovina raster. Rusenje pomenute ploce se vrsi kompresorom I Pik amerom uz pomoc mini bagera 
“Bob Cat”sa gumenim gusjenicama koje ne mogu ostetiti postojece kamene podne ploce trga. Nakon 
srusene ploce radnici uz pomoc mini bagera pristupaju odvozenju nastalog suta u ogradjenom dijelu a 
odatle rucno odvoziti sut kroz pasaz sa sjeverne strane ka sporednoj saobracajnici gdje ce se isti 
tovariti u pripremljeni kamion koji ce nastali sut odvozoti na Gradsku deponiju. 

 Prilikom pomenutih radova mora se voditi racuna posebno na zastitu ljudi I njihovu adekvatnu 
opremu za tu vrstu posla a u skladu sa zakonskim proisima koji regulisu tu oblast uz konstatan Nadzor 
koji je odredjen za ovaj objekat. 

 

 2.RUSENJE SVIH UNUTRASNJIH I DIO SPOLJNIH ZIDOVA  

 Prije pocetka bilo kakvog rusenja u objektu ,cjelokupni obkeat je potrebno iskljuciti sa elektro 
mreze ,vodovodne I kanalizacione mreze,pa tek onda prici rusenju djelova postojeceg objekta. 

 Svi radnici moraju biti opremljeni adekvatnom zastitnom opremom I to 
sljemovima,cizmama,zastitnim naocarima,nausnicama za zastitu od prevelike buke I radnim 
rukavicama.Rusenje se vrsi rucnim elektricnim “ Hilti” masinama  I macama. Druga grupa se formira da 
lopatama vrsi utovar nastalog suta I da isti odvoze kolicima van objekta do kamiona. 

 3.SKIDANJE POSTOJECEG KROVA SPRATA 



 Radnici odredjeni za ovu vrstu posla moraju biti adekvatno zasticeni kao pod stavkom 2. uz 
stalni strucni nadzor. 

 Prvo se pristupa skidanju krovnog pokrivaca,izolacioni materijal  I drvena krovna konstrukcija. 

 Nakon toga se pristupa spustanju na dijelu pod ogradom odakle se sav otpadni material odvozi 
do sporedne saobracajnice I nakon utovara isti odvozi na gradsku deponiju. 
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PLANIRANO STANJE 

  Idejnim projektom je predvidjen objekat za HOTEL sa (4)**** ,u skladu sa UTU-ima, spratnosti 
P+3 a u svemu prema UTU-ima br.06-061-2276/2 od 27.11.2017.god koje je izdao “Sekretarijat za 
urbanizam I odrzivi razvoj” SO Budva. 

 Kako je postojeci objekat spratnosti Pr+1 potrebno je izvrsiti rekonstrukciju temelja I 
konstruktivnih elemenata prizemlja dok je sprat potrebno ukloniti kompletan jer sami dio objekta je 
male visine I konstrukcija je fazno gradjena u postojecem stanju tako da nije konstruktivno 
zadovoljavajuca. 

Objekat predstavlja  konstruktivni sklop koji se sastoji od armirano betonskih elemenata I 
zidanih elemenata koji u kopletu predstavlja osnovnu konstruktivnu cjelinu koja ce se posebno 
odraditi u dijelu konstrukcije  Glavnog projekta.  

 Uzevsi u obzir zahtjev Investitora,sto se moze vidjeti iz projektnog zadatka,Glavni projekat je 
predvidjen da se gradi iz dvije faze sto mu omogucaju I UTU-I I to: 

 I FAZA- koja je predvidjela Rekonstrukciju temelja I prizemlja sa gradnjom Prizemlja,I II 
sprata. 

 II FAZA- obuhvata izgradnju III sprata kao I ravni  neprohodni krov  za potrebe lift kucice I 
izlazak na ravni krov preko stepenisnog jezgra radi odrzavanja samog krova I solarnog sistema koji je 
predvidjen na ravnom krovu. 

 Prilikom projektovanja pomenutog objekta potrebno je pridrzavati se zadatih koeficijenata koji 
su dati u UTU-ima kao I spratnosti . 

 U konkretno slucaju radi se o objektu sa namjenom SMN2 (Zona mjesovite namjene sa 
srednje visokim objektima) koji prema planu DUP “Podkosljun” ima mogucnost izgradnje 4 nadzemne 
etaze sa mogucnoscu izgradnje Podruma (ili garaze u suterenu). 

 Maksimalna spratnost Srednje visokih objekata je G(ili Po)+P+3 (Tekstualni dio DUP-a 
,strana 70) 

 

Predmetni Idejni  projekat je u svemu ispostovao zadate kojeficijente iz UTU-a. 

 Ispostovani su svi propisi koji se odnose na komunikaciju lica sa ogranicenim sposobnostima 
komunikacija do lifta koji zadovoljava sa svojim dimenzijama potrebnim za invalidna lica koje je 
predvidjeno u prizemnom dijelu objekta. 

 Sto se tice svih smjernica iz DUP-a koje se odnose na uklapanje novog objekta u postojeci 
ambijent kao I sama materijalizacija koja ce se primijeniti na fasadnim djelovima objekta kao I 
Vertikalnog kubusa za potrebe strukturalnog lifta  koji predstavlja vertikalno odvajanja od doticnog 
objekta . 

 Takodje se vodilo racuna da se ispostuju visine date u DUP-u  kao I spratnost novog objekta 
koja je Pr+3. 



 Imajuci u vidu sve gore navedeno Idejni projekat objekta je napravljen I sastoji se od:  

PRIZEMLJE je isplanirano da Glavni ulaz bude sa Bulevara,kao sto je bio I u postojecem 
stanju,I to da istu bude natkriven nastresicom od Kaljenim staklom ( JSS) I metalnim profilima 
od “Inox”-a  a da se u Hotel ulazi preko automatskih kliznih vrata sa filtriranim ulaznim holom 
iz koga se ulazi u prostor Recepcije I vertikalnih komunikacija (Stepenista I Panoramskog 
lifta).Prostor recepcije je direktno vidljiv sa samog ulaza jer smo predvidjeli da predvajanje 
prostora bude staklenim stijenama.Kada se udje u prostor za Recepciju lijevo je predvidjen 
Panoramski lift,pored njega radni sto sa kompjuterom ,stapacem I Internetom za potrebe 
gostiju,a desno,gledano od ulaza,stepeniste tako da osoblje koje radi na recepciji kompletno 
ima kontrolu nad kretanjem gostiju hotela. Preko puta Recepcije predvidjen je prostor za 
odmor gostiju ako je prilikom prijavljivanja smjestaja guzva na samoj recepciji I da se isti 
mogu osvjeziti napitcima iz Aperitiv Bara koji je u neposrednoj blizini.U produzetku recepcije 
se nalazi sanitarni cvor za goste u cijem sastavu ima poseban mokri cvor za osobe sa 
Invaliditetom a u skladu sa Zakonom. 

 Sporedni ulaz u Hotelu je moguce ostvariti I sa dijela trga odnosno sa istocne strane 
preko postojecih pasaza. 

 Kuhinjski blok je predvidjen u sjevernom krilu prizemlja sa svim potrebnim sadrzajima 
I ekonomskim ulazom sa sporedne saobracajnice sa sjeverne strane. 

 Aperitiv bar I restoranski dio je smjesten iza dijela za odmor naspram Recepcije sa 
dovoljnim brojem stolova I mjesta za potrebe predvidjenog kapaciteta Hotela. Iz restoranskog 
prostora se moze uci u Caffe Bar koji je predvidjen na dijelu koji je srusen I sa svih strana je 
zastakljen siber staklenim vratima tako da u toku dana moze da se kompletno otvori sto 
narociti ,u vecernjim satima,stvara prijatan ambijent. 

 Stepeniste je predvidjeno kao trokrako I ide po vertikali kroz sve etaze objekta. U 
prostoru izmedju krakova predvidjena je dupla staklena stijena od poda prizemlja do plafona 
zadnje etaze sa slivanjem vode izmedju dva stakla ,takozvani “Vodeni zid” a na podu 
prizemlja je predvidjen mali bazen u cijem dnu je postavljena vodena pumpa koja omogucava 
kruzni tok vode. Iz samog bazena  je predvidjeno da svijetle vodeni Led Topovi koji mijenjaju 
,vremenski,svjetlosne efekte na vodenu staklenu stijenu. 

 Panoramski lift je u prizemlju ravan sa fasadom dok se od I sprata radi “Maska” od 
strukturalne fasade polukruznog oblika to iz razloga jer UTU-I ne dozvoljavaju izlazenje van 
granica Gradjevinske linije I postojeceg gabarita objekta ,a iznad visine od 3,00 m 
dozvoljavaju max  1.20 m. 

 Komunikacione  hodne linije osoblja I gostiju su u potpunosti zadovoljavajuce . 

Prilikom rjesavanja rasporeda prostorija za smjestaj gostiju iskoristili smo mogucnost koja 
nam je data u UTU-vima da erkerno ispustimo objekat sa tri strane maksimalno 1,20 m ali ne 
pravolinijski vec izlomljenim krivim linijama krecuci od ispustanja od 0,60 do 1,20 m jer smo iskoristili 
takav oblik da nas asocira na morske  valove stim da najvise isturene djelove koristimo za balkone 
soba a manje djelove za visece vrtove takozvane “Semiramidini vrtovi” sto iz estetskih razloga tako I 
iz funkcionalnih a to je povecanje kolicine kiseonika ( sobzirom na blizinu Bulevara),zastita od 
prasine,velike buke I prevelike temperature u ljetnjim periodima. Viseci vrtovi sa samoodrzivi jer smo 
prdvidjeli da se navodnjavanje uradi sistem “Kap po kap” koji bi funkcionisali ,preko tajmera, kako bi 
Investitor programirao vrijeme zalivanja vrtova. Iz samih vrtova je predvidjeno da se usmjeravaju Led 
topovi koji uvece daju posebne efekte odnosno sjenke samog rastinja po zidovima I staklenim 
povrsinama koje daje zivost fasadi.  

 Smjestajni kapacitet planiranog Hotela je 40 lezaja do max 57 lezaja. 



 

KONSTRUKCIJA 

 U Idejnom  projektu planiranog objekta konstrukcije su definisani svi konstruktivni elementi I 
sklopovi ,sobzirom da se radi o specificnom nacinu izvodjenja gradjevinskih radova, konstrukcija sa 
dogradnjom I nadogradnjom  postojeceg objekta. 

 Konstrukcija je armirano betonska ,cine je skeletni sistem sa armirano betonskim stubovima 
postojecih I novoprojektovanih I armirano betonskih platana kao vertikalni konstruktivni sistem I grede 
,ab. ploce kao horizontalni konstruktivni sistem. 

 Arhitektonsko rjesenje je odredilo raster I konstruktivni modul.Temelji su armirano betonski sa 
armirano betonskim trakama prema dimenzijama u Glavnom projektu arhitektue I Statike u kome je 
dat prikaz postojecih I novih temeljnih stopa I ab.traka. 

 

UNUTRASNJA MATERIJALIZACIJA 

PODOVI 

 Svi slojevi podova su projektovani u debljini od 10 cm.U okviru ovih dimenzija u kupatilima,po 
povrsini cijelih podova, radi se hidro izolacija na predhodno izlivenoj cementnoj  kosuljici  sa padom 
prema slivniku  ispod koje se postavlje sloj “Stiradur”-a debljine 2 cm kao termo I zvucna izolacija. 
Zavrsna obrada podova kupatila I toaleta je granitna keramika,u boji I tonu po zelji Investitora sa 
pojedinim bordurama, koja se postavlja na ljepilo. 

 Podovi u javnim prostorima ( stepenistu,hodnicima,restoranskom dijelu,recepciji,ulaznom 
holu..) su predvidjeni da se rade od Granitnih plocica sa svim slojevima kako je dato u grafickim 
prilozima(presjecima) sa svim podslojevima I,vodeci racuna o energetskoj efikasnosti sa adekvatnim 
slojem termo I zvucne zolacije kako je takodje dato u grafickim prilozima Glavnog projekta arhitekture. 

 Podovi u Kuhinjskom dijelu je predvidjen u debljini od 10 cm. U okviru ovih dimenzija radi se 
hidro izolacija na predhodno izlivenoj cementnoj  kosuljici  sa padom prema slivniku  ispod koje se 
postavlje sloj “Stiradur”-a debljine 2 cm kao termo I zvucna izolacija. Zavrsna obrada podova u 
Kuhinjskom dijelu je  keramika,u boji I tonu po zelji Investitora sa pojedinim bordurama, koja se 
postavlja na ljepilo. Kompletan kuhinjski blok se radi,kako zidovi tako I podovi,od keramike I to 
laserski rezane sa postavljanjem bez fuga iz higijenski razloga. 

 Podovi u tehnickim prostorijama , pomocnim  I ostavama se radi od “Epoksid”-a u boji I tonu 
po izboru Investitora. 

UNUTRASNJI ZIDOVI 

 Svi unutrasnji zidovi su projektovani kao lake pregrade debljine 10-20 cm .Zidanje unutrasnjih 
zidova je predvidjeno da se radi debljine d=20 I 10 cm od kvalitetnog opekarskog bloka dim 19/19/25 
cm i19/19/10 cm  sa ugradnjom na cementni malter razmjere mijesanja 1:3 sa svim potrebnim 
predradnjama I u skladu sa pravilima struke za ovu vrstu radova. Zavrsna  obrada zidova je u skladu 
sa projektom enterijera u zavisnosti od namjene prostorija na predhodno omalterisanim povrsinama I 
to sa masinskim termo malterom u deblijini od 2,5 cm. 

 Unutrasnja obrada zidova hola,recepcije ,restorana,stepenista I hodnika se rade od 
kvalitetnije zavrsne obrade tipa “Zidna tehnika” sa tonalitetom po izboru Investitora kao I 
metrijalizacije na prednodno omalterisanim zidovima. 



 Zidovi mokrih cvorova (kupatila,toaleti I kuhinjski dio) su projektovani da se rade od keramike 
u boji I tonu po izboru Investitora na predhodno omalterisanim zidovima. Zidna keramika  se postavlja 
na ljepilo. 

UNUTRASNJI PLAFONI 

 Prostorije mokrih cvorova ( kupatila,toaleti I kuhunje) su projektovani da se rade od spustenih 
monolitnih gips vodootpornih ploca na podkonstrukciji sa svim pratecim radovima I elementima koji se 
odnose na ovu vrstu radova I zavrsnom obradom koja je otporna na vlagu koja se stvara prilikom 
eksploatacije pomenutih prostorija.Geometrija spustenih plafona ce biti definisana projektom 
enterijera. 

 Plafoni u holu,recepciji,restoranskom dijelu,hodnicima I sobama su projektovani da se rade 
od spustenih monolitnih gips ploca na podkonstrukciji sa svim pratecim radovima koji se odnose na 
ovu vrstu radova I zavrsnom obradom u skladu sa projektom enterijera I izboru Investitora. 

HIDROIZOLACIJA TEMELJNE PLOCE 

 Mjere na vodonepropusnost objekta u podnoj ploci je predvidjena da se uradi sa 
hidroizolacijom tipa “CERESIT CR 166”  sa postavljanjem ugaonih traka na prelazu poda i zida sa 
mazanjem pomenute hidroizolacije u dva sloja sa svim potrebnim predradnjama po upustvu 
proizvodjaca hidroizolacije. 

 Obrada otvora na mjestima prodora kroz ukopane zidove I vertikalnim probojima cijevi se radi 
na sledeci nacin: 

- Mjesta prodora je potrebno ispuniti bentonitnom pastom ili bentonitnom trakom,nakon 
cega se preko cijevi navlaci kvadratni isjecak “Dual Seal”-a koji se isijece nesto manjim 
precnikom od precnika cijevi .Isjecak je potrebno navuci na cijev a zatim spoj sa isjecka I 
postojece hidroizolacije ostvariti po preporuci prizvodjaca izolacije. 

UNUTRASNJA TERMOIZOLACIJA 

UNUTRASNJI PODOVI 

 Prema proracunu gradjevinske fizike na objektu je predvidjena termoizolacija debljine 2 cm od 
“Stiradura” na podovima prostorija po spratovima kao I terasama sa adekvatnom zastitom 
termoizloacije sa hidroizolacijom na koji se nacin stiti termoizolacija od prodora vlage. 

UNUTRASNJI ZIDOVI 

 Termicka izolacija unutrasnjih zidova je ostvarena obostrano sa masinskim termo malterom 
debljine 2,5 cm koji u potpunosti zadovoljava termicke I zvucne karakteristike za ovu vrstu objekata. 

OBRADA FASADNIH ZIDOVA 

 Zidanje spoljnjih zidova je predvidjeno da se radi debljine 20 cm od kvalitetnog opekarskog 
bloka dim 19/19/25 cm sa ugradnjom na cementni malter razmjere mijesanja 1:3 sa svim potrebnim 
predradnjama I u skladu sa pravilima struke za ovu vrstu radova. Unutrasnji I spoljnji djelovi fasadnih 
zidova ,kao I armirano betonskih fasadnih  elemenata se malterisu sa masinskim termo malterom sa 
svim potrebnim predradnjama. 

Obrada zidova fasade je razlicito tretirana u zavisnosti od pozicija zidova. Kompletna vertikala 
panoramskog lifta kao I kubus iznad zadnje etaze smo predvidjeli da se uradi od stokovanog kamena 
koji dominira na svim okolnim objektima “Bloka 3” tako da taj kubus I vertikala budu spoj materijala 
susjednog objekta I okolnih postojecih objekata dok je sustina,radi nove namjene da planirani objekat 



bude sto vise otvoren prema Bulevaru,trgu I dvoristu trga adekvatno svojoj novoj namjeni. Ta vertikala 
oblozena kamenom je razbijena maskom od strukturane staklene fasade Panoramskog lifta koja 
fascinantno djeluje kako spolja tako I koristenjem samog lifta sa dobrim pogledom prema Starom 
Gradu I moru.Radi zastite fasadnih staklenih zidova od toplote I zvuka preporucujemo da se 
strukturalna staklena fasada na kompletnom objektu radi od dvoslojnog “Solar-termickog stakla”(STS) 
sa punjenjem medjuprostora izmedju stakala plemenitim gasom sa k=1.2 KW/m2K I slojevima 6/16/4 
mm koji u potpunosti zadovoljava pomenutim zahtjevima  ili od “Multi funkcionalnog stakla” (MFS) sa 
istim karakteristikama kao predhodno staklo sa dodatnom otpornoscu od pozara I eventualnog udara. 

 Staklene povrsine na fasadi smo umjereno stavili iz razloga savremenosti eksterne 
arhitekture u reflektovanja okolnog ambijenta na samom objektu. Na kliznim vratima ,iznad visine od 
2,10 m ,na preostaloj staklenoj povrsini, predvidjeno je postavljanje “Brisoleja” radi sprecavanja 
prevelikog upada svjetlosti u enterijeru I prevelike insolacije. Pomenute staklene povrsine,odnosno 
enterijer, je zasticen od pogleda I prevelike svjetlosti sa trakastim vertikalnim zavjesama ( predlog 
“Tier enterijeri”). 

 Ostali fasadni zidovi se rade termo malterom, oblaganje tikovinom ili posebnim molerskim 
tehnikama u boji kao sto je dato na 3D animaciji kao tamno siva boja koja u sebi ima metalnih sjajnih 
cestica te se kombinacijom svjetlosnih raznobojnih Led topova daju posebni moderni nocni efekti na 
fasadi. Kao dodatni esteski detalj dodato je I ispod valovitih visecih vrtova ,tacnije ispod zuba na kraju 
,predvidjeno je postavljanje led-raznobojne trake koja se preko tajmera nasteluje da na svakih 1 sat 
mijenja boju sto dodatno nocu daje posebe svjetlosne cari koje krase modernu arhitekturi. 

 Ograde na terasama su predvidjene da se rade od Jednoslojnog sigurnosnog stakla (JSS) sa 
svim potrebnim pratecim elementima a u skladu sa detaljima proizvodjaca istih iz razloga boljeg 
pogleda sa terase I samog enterijera. Pod samih terasa je predvidjen da se radi od keramike ili 
predlog projektanta od tikovih letvica sa posebnim silikonskim spojevima po ugledu na Jahte iz koga 
razloga je predvidjena tikovima I na pojedinim segmentima fasade. Odvodjenje atmosverske vode sa 
terasa je predvidjeno da se vrsi preko horizontalnih podnih slivnika tipa “Geberit” od inoxa koji se 
povezuju sa vertikalama oluka a sve je dato u detaljima grafickog priloga. 

 Prilikom ugradnje fasadnih elemenata ,vrata I prozora posebno se mora voditi racuna da se 
mjesta spojeva fasadnih elemanata I zidnih I betonskih elemenata posebno obezbijede od 
mogucnosti prodora vlage spolja ka unutra kao I sa unutrasnje strane zastititi od paropropusnosti I 
kondezacije tih spojeva kao I termoizolirati te spojeve . 

UNUTRASNJA STOLARIJA 

 Unutrasnja stolarija je predvidjena da se radi od masivnog,kvalitetnog I suvog plemenitog 
drveta sa svim potrebnim zastitama. Finalana obrada unutrasnje stolarije je lakiranjem u boji I tonu po 
izboru Investitora sa lakovima na vodenoj bazi. 

 Glavna ulazna vrata soba je potrebno da imaju kvalitetne okove I brave sa mogucnoscu 
otvraranja na karticu koja ujedno prilikom izlaska iskljucuje kompletnu struju u sobama a sve iz 
razloga Energetske Efikasnosti objekata. 

 Dizajn vrata ce biti obraden u projektu enterijera. 

 

 

 

 



 

 

TABELARNI PRIKAZ POVRSINA PO SPRATOVIMA: 

 PRIZEMLJE       

R.Br NAMJENA PROSTORA P(m2) O(m) K(m3) POD ZID PLAFON 

1 ULANI HOL 12.22 13.65 37.68 mermer tehnika jup/tehn. 

2 LIFT 4.12 8.37 14.20       
3 RECEPCIJA 35.74 33.04 98.14 mermer tehnika jup/tehn. 

4 STEPENISTE 3.85 8.29 31.49 mermer tehnika jupol 

5 
SANITARNI CVOR 

12.63 14.87 38.28 
keramik
a 

keramika jupol 

6 
KUHINJA 

29.02 50.88 109.39 
keramik
a 

keramika jupol 

7 
GARDEROBER SA WC-om 

4.87 11.94 15.68 
keramik
a 

keramika jupol 

8 
MAGACIN 3.43 

 8.86 11.12 
keramik
a 

keramika jupol 

9 HOL 20.33 23.10 68.00 mermer tehnika jup/tehn. 

10 RESTORAN 74.77 41.64 249.41 mermer tehnika jup/tehn. 

11 CAFFE-BAR 62.52 32.80 205.6 mermer tehnika jup/tehn. 

NETO POVRSINA PRIZEMLJA 263.49  878.99    

BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA 287.14      

        
 I SPRAT       

R.Br NAMJENA PROSTORA P(m2) O(m) K(m3) POD ZID PLAFON 

1 
HOL SA STEPENISTEM 

62.00 61.73 173.08 
keramik
a 

keramika jupol 

2 LIFT 4.12 8.37 14.20       

3 DVOKREVETNA SOBA 21.54 19.40 61.77 parket jup/tehn. jupol 

4 DVOKREVETNA SOBA 21.54 19.40 61.77 parket jup/tehn. jupol 

5 DVOKREVETNA SOBA 22.12 19.40 61.77 parket jup/tehn. jupol 

6 DVOKREVETNA SOBA 21.55 19.40 61.77 parket jup/tehn. jupol 

7 TROKREVETNA SOBA 29.11 24.72 84.29 parket jup/tehn. jupol 

8 DVOKREVETNA SOBA 25.38 22.60 75.35 parket jup/tehn. jupol 

9 
TERETANA 

13.25 6.35 6.32 
keramik
a 

keramika jupol 

NETO POVRSINA I SPRATA 222.94 600.32    

BRUTO POVRSINA I SPRATA 283.98     

        
        
 II SPRAT       

R.Br NAMJENA PROSTORA P(m2) O(m) K(m3) POD ZID PLAFON 

1 
HOL SA STEPENISTEM 

59.84 61.73 185.35 
keramik
a 

keramika jupol 

2 LIFT 4.12 8.37 13.25       

3 DVOKREVETNA SOBA 21.55 19.40 68.48 parket jup/tehn. jupol 

4 DVOKREVETNA SOBA 21.54 19.40 68.48 parket jup/tehn. jupol 

5 DVOKREVETNA SOBA 22.12 19.40 68.48 parket jup/tehn. jupol 



6 DVOKREVETNA SOBA 20.24 66.08 187.04 parket jup/tehn. jupol 

7 TROKREVETNA SOBA 31.41 17 47.6 parket jup/tehn. jupol 

8 DVOKREVETNA SOBA 23.67 17.63 49.36 parket jup/tehn. jupol 

9 
JEDNOKREVETNA SOBA 

17.25 6.35 6.32 
keramik
a 

keramika jupol 

 
       

NETO POVRSINA II SPRATA 224.07 694.36    

BRUTO POVRSINA II SPRATA 283.98      

        
 III SPRAT       

R.Br NAMJENA PROSTORA P(m2) O(m) K(m3) POD ZID PLAFON 

1 
HOL SA STEPENISTEM 

59.84 61.73 185.34 
keramik
a 

keramika jupol 

2 LIFT 4.12 8.37 13.25       
3 DVOKREVETNA SOBA 21.53 19.40 68.48 parket jup/tehn. jupol 

4 DVOKREVETNA SOBA 21.53 19.40 68.48 parket jup/tehn. jupol 

5 DVOKREVETNA SOBA 22.12 19.40 68.48 parket jup/tehn. jupol 
6 APARTMAN AP-1 51.01 33.47 161.55 parket jup/tehn. jupol 

7 DVOKREVETNA SOBA 23.67 27.34 101.71 parket jup/tehn. jupol 
8 JEDNOKREVETNA SOBA 17.24 17.00 49.88 parket jup/tehn. jupol 

9 
OSTAVA 

2.33 6.35 6.32 
keramik
a 

keramika jupol 

NETO POVRSINA  III SPRATA 223.39  723.49    

BRUTO POVRSINA III SPRATA 283.98     

        
        

        

        

       

       

        
        

NETO POVRSINA OBJEKTA 933.89   

BRUTO POVRSINA OBJEKTA 1137.64   

    

        

 

 

 

 

 KLIMATIZACIJA 

 Je predvidjeno da se klimatizacija sprovede nezavisno po spratovima sistemom “Inverter 
spratne klime” tj. Jedna spoljnja centrala  sprata a veci broj unutrasnjih jedinica u cilje smanjenja 
potrosnje elektricne energije. Spoljnje centrale su predvidjene da se postave na spoljnjem zidu prema 
zapadu I to sa lijeve strane prozorskih otvora(gledajuci spolja)  da ne bi kvario fasadni izgled spoljnje 



centrale smo predvidjeli da se pokriju “Brisolejima” Istog oblika I dizajna kao na ostalim fasadama 
planiranog objekta. 

 SOLARNI SISTEM 

 Solarni sistem je predvidjen za zagrijavanje tehnicke vode u kihinjama ,kupatilima I mokrim 
cvorovima po sobama hotela.Rezervoar za Solarni sistem je predvidjen da se postavi u tavanskom  
prostoru kao I rezervoar za “Splinker” protiv pozarni sistem. 

 Paneli solarnog sistema se postavljaju na krovnoj povrsini zadnje strane ,prema trgu, I to 
savitljivi Siikonski paneli radi zakrivljenosti krovne povrsine. 

 

 

          Sastavio: 

        NIKOLIC Milorad,dipl.ing.arh. 
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R.BR. NAZIV PROSTORIJE

POVRSINA

m2

OBIM

m

KUBATURA

m3

POD

1 ULANI HOL

12.22 41.91 mermer

2 LIFT

4.12 14.13 mermer

3 RECEPCIJA

35.74 122.59 mermer

4 VERTIKALNA KOMUNIKACIJA

3.85 13.21 mermer

5 SANITARNI CVOR

12.63 43.32 keramika

6 KUHINJA

29.02 99.54 keramika

7 GARDEROBER SA WC-om

4.87 16.70 keramika

8 MAGACIN

3.43 11.77 keramika

9 HOL

20.33 69.73 mermer

10 RESTORAN

74.77 256.46 mermer

11 CAFFE BAR

62.52 214.44 mermer

UKUPNA NETO POVRSINA (NRGP)
m2 263.49

UKUPNA BRUTO POVRSINA (BRGP)
m2 287.14
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