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TEHNIČKI OPIS 

UZ IDEJNO RJEŠENJE  

Objekat:  REKONSTRUKCIJA HOTELA 4* 
Lokacija:   Urbanistička parcela UP 43, u zahvatu DUP-a “Sutomore-centar” Izmjene i 
dopune, u zoni “A”, podzona “A2”. Katastarska parcela broj 1983/1 KO Sutomore se 
nalazi u sastavu predmetne urbanističke parcele.   
'Investitor: MILOŠ STOJANOVIĆ 

Idejno rješenje za rekonstrukciju HOTELA 4* urađeno je na osnovu urbanističko tehničkih 

br.07-352/19-258 od 07.06.2019. godine i projektnog zadatka.   

Dati urbanistički parametri: 

Oznaka urbanističke parcele:         UP 43, zona A, podzona A4 

Površina urbanističke parcele:  1632m2 

Indeks zauzetosti:  0.50 (816 m2) 

Indeks izgrađenosti:    2.5 

Max BGP:              4080 m2 

Max spratnost:   9 etaža 

Parkiranje:         50 PM/ 100 soba (HOTEL) 

PROSTORNA ORGANIZACIJA I OBLIKOVANJE 

Objekat je u funkciji turizma-HOTEL 4*, ukupne spratnosti Po+P+8. 

Postojeći objekat je spratnosti Po+P+6. Rekonstrukcijom, odnosno nadgradnjom, se 

planiraju još dvije etaže pa ukupna spratnost novoprojektovanog objekta iznosi Po+P+8. 

Prizemlje je u funkciji poslovanja i sastoji od recepcije, kuhinje, restorana i poslovnih 

prostora. 

Etaže Sprata 1, 2, 3 i 4  su u funkciji turističkog stanovanja i sastoji se od 8 identičnih 

apartmana.  

Etaža Sprata 5 je takođe u funkciji turističkog stanovanja i na njoj se nalazi 7 apartmana. 

Etaža Sprata 6 je u funkciji turističkog stanovanja i na njoj su smještena 3 apartmana. 

Etaža Sprata 7 je takođe planiran za turističko stanovanje i na njoj se nalazi 7 apartmana. 

Etaža Sprata 8 je u funkciji turističkog stanovanja i na njoj se nalazi 8 apartmana. 

Svi koeficijenti dati urbanističko tehničkim uslovima,računati su u odnosu na površinu 

predmetne parcele (1632m2). 

Bruto površina postojećeg objekta u osnovi PRIZEMLJA iznosi P=411,80 m2 

Bruto površina postojećeg objekta u osnovi 1. SPRATA iznosi P=472,39 m2. 

Bruto površina postojećeg objekta u osnovi 2. SPRATA iznosi P=466,81 m2 . 

Bruto površina postojećeg objekta u osnovi 3. SPRATA iznosi P=460,40 m2 . 

Bruto površina postojećeg objekta u osnovi 4. SPRATA iznosi P=460,40m2 . 

Bruto površina postojećeg objekta u osnovi 5. SPRATA iznosi P=460,40 m2 . 

Bruto površina postojećeg objekta u osnovi 6. SPRATA iznosi P=430,60 m2 . 

Bruto površina projektovanog objekta u osnovi 7. SPRATA iznosi P=468,36 m2 . 

Bruto površina projektovanog objekta u osnovi 8. SPRATA iznosi P=448,03 m2 . 

Za obračun indeksa zauzetosti računata je osnova 1. sprata, što čini indeks zauzetosti od 

0.28 što je manje od dozvoljenog indeksa zauzetosti od 0.50. 

Novoprojektovani objekat je spratnosti Po+P+8, ukupna bruto građevinska površina  

projektovanog objekta je 4,079.19 m2,što čini indeks izgrađenosti  od 2,499 što je jednako 

dozvoljenom indeksu izgrađenosti od 2.50. 

Bruto površina etaža koje se rade rekonstrukcijom (etaže 7. i 8. Sprata) iznosi 916.39m2. 

Neto površina (apartmani i komunikacija) objekta Po+P+8 iznosi P=3 623.02 m2. 



 

 

            Neto površina apartmana objekta Po+P+8 iznosi P=2 907.83 m2. 

 Neto površina etaža koje se rade rekonstrukcijom (etaže 7. i 8. Sprata) iznosi 812.77m2. 

 Zadate građevinske linije koje su date urbanističko tehničkim uslovima su ispoštovane 

i zadržane tako da je objekat lociran unutar ili do zadatih građevinskih linija. 

Ukupna visina projektovanog objekta od kote konačno zaravnatog terena do najvisočije 

tačke objekta je 31,25m.  

Parkiranje vozila obezbijeđeno je u okviru etaže podruma čija je namjena garažiranje, 

gdje je smješteno 15 parking mjesta, a takođe je planirano 13 parking mjesta u okviru predmetne 

parcele. Ukupan broj parking mjesta iznosi 28. 

U smislu oblikovanja objekat je projektovan kao jedna konstruktivna cjelina koji 

svojom formom i funkcionalnošću daju specifičnu kompoziciju i funkcionalno rješenje samog 

objekta, a samim tim i naglašava arhitehtonsko rješenje samog objekta. Rekonstrukcijom, 

odnosno nadgradnjom, arhitektonsko oblikovanje objekta je prilagođeno postojećem 

ambijentu. Objekat je oblikovan u skladu sa već postojećim objektom, njenom namjenom, 

bojama i materijalima, kao i sa cjelokupnom slikom naselja.  

Objekat teži da ne optereti ,ali svakako da do kraja definiše prostor, na način na koji 

prethodno izgrađena struktura u okruženju to zahtijeva.  

Objekat je projektovan da zadovolji sve potrebe hotela 4*, kao i arhitektonsko 

oblikovanje, prostornu organizaciju kao i samo vizuelnu definiciju objekta. 

Prilaz predmetnoj parceli je sa jugo-zapadne strane. 

Prilaz objektu je sa jugo-istočne i sjevero-istočne strane. 

Fasade su u oblikovanju i u materijalizaciji riješene tako da je vizuelno jasno definisana 

sama funkcija objekta koja je namijenjena turističkom stanovanju tj. hotelu 4*.  

Predviđeni materijali u obradi fasade su kombinacija potpuno savremenih: staklene 

površine u Al ramovima i jednostavnih malterisanih bojenih površina kao i površina obloženim 

kamenom kako je prikazano u grafičkom dijelu projekta. 

 

FUNKCIJA  
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SPRAT 8 

 

 

Ukupna NETO povrsina objekta iznosi    P=3 623.02 m2 

Ukupna BRUTO povrsina objekta iznosi  P=4,079.19 m2 



 

 

KONSTRUKCIJA   

Konstruktivna koncepcija objekta bazirana je na armiranobetonskim stubovima 

oslonjenim na temeljnoj armirano betonskim temeljnim trakama kao sekundarnim 

konstruktivnim elementima. Svi spoljasnji zidovi su debljine 20cm zidani giter blokom, 

unutrašnji zidovi su rigips zidovi debljine 10cm. Planirane je adekvatno ojačanje u vidu 

armirano betonskih stubova zbog prihvatanja dodatnih opterećenja. 

Materijalizacija zidova ispune u objektu je sledeća: 

- Zidovi fasadne ispune su  debljine 20 cm u nijansama svijetlo bijele boje  kako je to 

naznaceno u grafickom prilogu.  

- Popločavanje dvorišta behaton pločama. 

- Spoljašnjim ivicama objekta je planiran trotoar. 

- Unutrašnji pregradni rigips zidovi su debljine 10 cm u nijansama bijele boje.  

- 3D vizuealizacija objekata je prilagodjena namjeni koja je u funkciji turizma tj. Hotela 4*. 

- Da bi se postigla sama vizuelna umjetnost arhitektonskog oblikovanja i ukumponovala 

kompletna 3D vizuelizacija svi detalji su prilagođeni postojećem ambijentu. 

 

Osnovni projektovani krov je planiran kao ravni neprohodni krov. 

Spoljna stolarija je od AL profila u crnoj boji, sa dvostrukim ili trostrukim ostakljenjem 

(smanjenje transmisaonih gubitaka) i međuprostorom od najmanje 16 mm ispunjen internim 

gasom (argonom)  koji djeluje kao toplotni izolator. Kako bi se smanjio koeficijent (manje od 

1,5W/m2K) prolaza toplote staklene površine na spoljašnjoj površini svakog stakla postavlja se 

tzv. Low-E premaz (premaz niske emisivnosti). Postavljanjem tog sloja samo sa spoljašnjih 

površina stakla dozvoljava se ulaz toplote ali ne i izlaz, tako da staklo djeluje poput toplotnog 

ventila. Low-E premaz je bezbojan i ne utiče na prolazak svjetlosti.     

Unutrašnja stolarija je od AL profila u bijeloj boji. 

Finalna obrada podova u objektu je sledeća: 

- Podovi u objektu su od keramika I klase; 

Finalna obrada zidova i plafona u objektu je sledeća: 

- su malterisani bojeni  poludisperzivnom bijelom bojom , sa svim potrebnim 

predradnjama. 

- zidovi i plafoni  su malterisani i bojeni  poludisperzivnom bijelom bojom, sa svim 

potrebnim predradnjama. 

- zidovi kupatila  obloženi su keramičkim pločicama do plafona. 

- plafoni kupatila su malterisani i  bojeni disperzivnom bijelom bojom, sa svim 

potrebnim radnjama 

 

 

 

INSTALACIJE 

Predviđeno je da objekat bude opskrbljen sa svim potrebnim instalacijama,  kao što su 

vodovod, kanalizacija, elektrika. 

 



KANALIZACIJA 

Način priključka na odvodnju oborinske i fekalne vode definisan je uslovima koji su 

propisani od strane javnog preduzeca. 

VODOVOD 

Spoj na buduću vodovodnu mrežu definisan je uslovima koji su propisani od strane 

javnog preduzeca. 

ELEKTROENERGETSKA MREŽA 

Priključak novih objekata na niskonaponsku mrežu potrebno je projektovati shodno 

uslovima tj. Tehničkim preporukama koje izdaje EPCG. 

ODLAGANJE SMEĆA 

Prostor za odlaganje smeća riješen je neposredno uz pojedine ulaze, te je omogućen 

nesmetan pristup specijalnom vozilu Čistoće. 

UREĐENJE TERENA 

Predviđeno je uređenje cjelokupnog okoliša oko objekta u okviru parcele. Sve pješačke 

površine, pristupi oko ulaza  će se popločati; dok će slobodne površine uz ulazni put biti 

ozelenjene niskim zelenilom (autohtonim). Prostor namijenjen zelenoj površini u potpunosti će 

se horikulturno obraditi na način prilagođavanja autohtonom ambijentu i ostvarivanja što 

kvalitetnijeg zelenog prilagođenog prostora.  

LIMARIJA 

Vertikalni oluci su pravougaonog presjeka 14/14cm, izrađeni od pocinčanog lima 

d=0,55mm, kao i svi opšivi na objektu. Svi vertikalni oluci koji su projektovani na objektu su 

ugradjeni u termofasadu objekta kako nebi remetili vizuelnu koncepciju objekta 

HIDROIZOLACIJA 

Hidroizolacija podova u prizemlju i sanitarnim čvorovima na spratovima je  sika i 

kondor 4mm.  

Bijelo Polje,  April, 2024.god.  Sastavila: 

 SABINA INAJETOVIĆ  dip.ing.arh. 

  -----------------------------
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Ukupna BRUTO površina četvrtog sprata 460.40m²
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ARHITEKTURA

OSNOVA
4. SPRATA

April, 2024. god.

IDEJNO RJEŠENJE

HOTEL 4****

MILOŠ STOJANOVIĆ
                  Urbanistička parcela UP 43, u zahvatu DUP-a
“Sutomore-centar” Izmjene i dopune, u zoni “A”, podzona “A2”.
Katastarska parcela broj 1983/1 KO Sutomore se nalazi u
sastavu predmetne urbanističke parcele.
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Ukupna NETO površina petog sprata apartmani 363.25m²

Ukupna BRUTO površina petog sprata 460.40m²
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ARHITEKTURA

OSNOVA
5. SPRATA

April, 2024. god.

IDEJNO RJEŠENJE

HOTEL 4****

MILOŠ STOJANOVIĆ
                  Urbanistička parcela UP 43, u zahvatu DUP-a
“Sutomore-centar” Izmjene i dopune, u zoni “A”, podzona “A2”.
Katastarska parcela broj 1983/1 KO Sutomore se nalazi u
sastavu predmetne urbanističke parcele.
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Ukupna NETO površina šestog sprata apartmani 337.45m²

Ukupna BRUTO površina šestog sprata 430.60m²

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

HODNIK 4.63m2
STEPENIŠTE
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ARHITEKTURA

OSNOVA
6. SPRATA

April, 2024. god.

IDEJNO RJEŠENJE

HOTEL 4****

MILOŠ STOJANOVIĆ
                  Urbanistička parcela UP 43, u zahvatu DUP-a
“Sutomore-centar” Izmjene i dopune, u zoni “A”, podzona “A2”.
Katastarska parcela broj 1983/1 KO Sutomore se nalazi u
sastavu predmetne urbanističke parcele.
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                  Urbanistička parcela UP 43, u zahvatu DUP-a
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PRESJEK 2-2

                  Urbanistička parcela UP 43, u zahvatu DUP-a
“Sutomore-centar” Izmjene i dopune, u zoni “A”, podzona “A2”.
Katastarska parcela broj 1983/1 KO Sutomore se nalazi u
sastavu predmetne urbanističke parcele.
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Katastarska parcela broj 1983/1 KO Sutomore se nalazi u 
sastavu predmetne urbanističke parcele.   

IDEJNO RJEŠENJE

MSc, Adela Trubljanin, ing.politecnh.

HOTEL 4****

MILOŠ STOJANOVIĆ

16

PRIZEMLJE

SPRAT 1

SPRAT 2

SPRAT 3

SPRAT 4

SPRAT 5

SPRAT 6

SPRAT 7

SPRAT 8

KROVNA PLOČA

KROV KROV

KROVNA PLOČA

SPRAT 1

SPRAT 2

SPRAT 3

SPRAT 4

SPRAT 5

SPRAT 6

SPRAT 7

SPRAT 8

PRIZEMLJE



GSPublisherVersion 0.0.100.100

±0.00

+3.75

+7.10

+10.45

+13.80

+17.15

+20.50

+23.85

+27.20

+30.55

+31.25

37
5

33
5

33
5

33
5

33
5

33
5

33
5

33
5

33
5

70

3,
12

5

2,
05

0
67

0
40

5
2,

38
5

74
0

37
5

60
27

5
60

27
5

60
27

5
60

27
5

60
27

5
60

27
5

60
27

5
40

5

±0.00

+3.75

+7.10

+10.45

+13.80

+17.15

+20.50

+23.85

+27.20

+30.55

+31.25

37
5

33
5

33
5

33
5

33
5

33
5

33
5

33
5

33
5

70

3,
12

5

2,
05

0
67

0
40

5
2,

38
5

74
0

37
5

60
27

5
60

27
5

60
27

5
60

27
5

60
27

5
60

27
5

60
27

5
40

5

88 86 165 1,820 71

452 178 1,503

2,230

±0.00

±0.00

-4.55 -14.76

-19.26

-19.26

-14.76-14.76

-14.76

-14.76

-14.76

-14.76

-14.76

-14.76

-14.76

-2.32 ±0.00-4.55

-14.76 -14.76

ARHITEKTURA

SJEVERO-ISTOČNA
 FASADA

April, 2024. god.

1 : 50

Dio tehničke dokumentacije:

Vrsta tehničke dokumentacije:

RAZMJERA:

PROJEKTANTSKA ORGANIZACIJA:

Objekat:

Saradnici:

Glavni inženjer:

Datum izrade revizije i M.P.

Prilog:

INVESTITOR:

Br. strane:

Odgovorni inženjer:

Datum izrade projekta i M.P.

Lokacija:

Sabina Inajetović dipl.ing.arh.

Br. priloga:

Sabina Inajetović dipl.ing.arh.

SJEVERO-ISTOČNA FASADA
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JUGO-ZAPADNA FASADA

                  Urbanistička parcela UP 43, u zahvatu DUP-a 
“Sutomore-centar” Izmjene i dopune, u zoni “A”, podzona “A2”. 
Katastarska parcela broj 1983/1 KO Sutomore se nalazi u 
sastavu predmetne urbanističke parcele.   

IDEJNO RJEŠENJE

MSc, Adela Trubljanin, ing.politecnh.

HOTEL 4****

MILOŠ STOJANOVIĆ

19

PRIZEMLJE

SPRAT 1

SPRAT 2

SPRAT 3

SPRAT 4

SPRAT 5

SPRAT 6

SPRAT 7

SPRAT 8

KROVNA PLOČA

KROV KROV

KROVNA PLOČA

SPRAT 1

SPRAT 2

SPRAT 3

SPRAT 4

SPRAT 5

SPRAT 6

SPRAT 7

SPRAT 8

PRIZEMLJE
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