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datum: Januar 2025. 
mjesto: Budva 

Uz Idejno rešenje: 

Uvod: 

PROJEKTNIZADATAK 

Planirana je izgradnja stambeno-poslovnog objekta u naselju Zabjelo, Opstina Podgorica. 

Cilj i svrha izrade tehnicke dokumentacije: 

Svrha izrade tehnicke dokumentacije je dobijanje saglasnosti na ldejno rjesenje a u kasnijoj 

fazi prijave gradnje i dokumentacije neophodne za izgradnju apartmanskog objekta. Objekat 

projektovati u skladu sa Urbanisticko tehnickim uslovima izatim od Sekretarijata za planiranje 

prostora i odzivi razvoj Podgorica broj 08-332/22-1716 od 07.12.2022.godine koji su sastavni dio 

projektnog zadatka kao i vazecim zakonima vezanim za ovu oblast. 

Predmet tehnicke dokumentacije: 

Predmet izrade tehnicke dokumentacije je stambeno-poslovni objekat spratnosti Po+P+2+Pk 
Na UP 31, koju cini KP 7260, KO Podgorica III, u zahvatu DUP-a "Zabjelo B2", Podgorica. 

Osnove za projektovanje sa podacima o zahtjevnim tehnoloskim procesima: 

Objekat koncipirati tako da odgovori potrebama stanovanja i poslovanja. Potrebno je napraviti 

jedinstven objekat sa uredenjem terena koji ce zadovoljiti potrebe stanovanja sa poslovnim 

prostorima u prizemlju. Objekt postaviti tako da se obezbijedi najbolji moguci pogled iz svakog 

stana. Objekat treba da ima prostor za garaziranje na jednoj etazi, prizemlje, 2 sprata I potkrovlje. 

U podrumu predvidjeti parkiranje, na prizemlju poslovne prostore i na spratovima predvidjeti 

stambene jedinice jedinice. Pozeljno bi bilo smjestiti kompletno parkiranje u garazi pod objektom 

kako bi se obezbijedila sto veca zelena povrsina u parteru koja ce sluziti potrebama stanovnika. U 

garazama predvidjeti prostor za parkiranje i tehnicke prostorije. Broj parking mjesta uskladiti sa 

UT uslovima. 

Objekat projektovati kao skeletni armiranobetonski, zidani giter blokom, fasada kombinacija 

kompozitne fasade, demit i fasadnih panela. 
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TEHNIČKI OPIS  

STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT 

 

Uz Idejno rješenje  

 

Objekat: Stambeno poslovni objekat 

 

Lokacija: Na UP 31, koju čini KP 7260, KO Podgorica III, u zahvatu DUP-a "Zabjelo B2", 

Podgorica 

Investitor:  Adrović Emina 

 

1. UVODNE NAPOMENE 

 

 Idejno rješenje je rađeno na osnovu dostavljenog geodetskog snimka sa katastarskim 

podacima, projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova br. 08-332/22-1716 

od 07.12.2022. godine izdatih od strane Sekretarijata za planiranje prostora i odživi razvoj 

Podgorica. 

 Idejnim rješenjem je tretiran  stambeni objekat. Projekat je rađen na UP 31, koju čini 

KP 7260, KO Podgorica III, u zahvatu DUP-a "Zabjelo B2", Podgorica 

 

Ukupna površina parcele je 504 m2. 

 

Parcelacija 

 

          Lokaciju čini katastraska parcela broj 7260 površine 504 m2, KO Podgorica III, koja 

odgovara UP 31 čija je površina 504,35 m2 što znači da se izgradnja odnosi na čitavu 

urbanističku parcelu. 

 

Postojeće stanje na urbanističkoj/katastarskoj parceli 

 

 Na predmetnoj katastarskoj parceli evidentiran je objekat katastarske oznake 1 -  

pomoćni objekat površine horizontalnog gabarita 13,00m2, spratnosti – prizemlje bez 

građevinske dozvole. 

 

2. ARHITEKTONSKO RJEŠENJE  

 

Koncept, lokacija, pozicioniranje objekta i prilazi 

 

 Parcela je pozicionirana u naseljenom mjestu. Teren je pretežno ravan sa najvisočijom 

apsulutnom kotom terena 45,50 m na sjevernom  dijelu parcele a najnižom kotom 45,31m na 

južnom dijelu. Kolski i pješački prilaz lokaciji obezbijeđen je sa jedne strane i to sa 

jugozapadne. Glavni ulaz u objekat je predviđen sa zabatne sjeverne strane gdje se prilazi 

stazom do ulaza u objekat. Glavni kolski prilaz je obezbijeđen sa saobraćajnice sa jugozapadne 

strane gdje je obezbijeđen ulaz u garažu kojoj se pristupa rampom.   

 

          Objekat je pozicioniran na sredini parcele a orjentisan ka južnoj  strani. Objekat je 

pozicioniran tako da odgovara obaveznim parametrima zadatim urbanističko tehničkim 

uslovima.   
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          Na ulazu u parcelu su smještene pristupne staze, rampa i uređeni teren oko objekta.  

 

          Prilikom projektovanja ispostovani su svi urbanisticko-tehnicki uslovi koji su dati od 

nadležnih organa:  

 

- građevinska i regulaciona linija 

- gabariti objekta 

- spratnost 

- sadržaj i funkcionalna podjela i dr. uslovi 

 

 

3. FUNKCIONALNO RJEŠENJE 

 

Planirana namjena objekata 

 

         Planirana namjena objekata je stambeni objekat sa djelatnostima u prizmelju sačinjen od 

više stanova koji služi za potrebe stanovanja. 

 

Arhitektonski program i funkcija objekta 

  

 Objekat je projektovan na ravnom terenu i orjentisan je ka južnom dijelu parcele sa kog 

se pruža pogled ka susjednim objektima manje spratnosti. Koncipiran je kao jednostavan 

objekat modernog izgleda koji se uklapa svojom formom i gabaritima u postojeće gabarite, 

prateći oblik parcele.  

 

            Sastoji se podrumske etaže namijenjene za garažiranje vozila, prizemlja i 2 sprata i 

potkrovlja (povučene etaže). Glavni ulaz u objekat je obezbijeđen sa sjeverne strane dok je 

kolski pristup obezbijedjen sa suprotne strane kao produžetak pristupne saobraćajnice. Na etaži 

podruma predviđen je prostor za parkiranje i tehničke prostorije, u prizemlju se nalaze dva 

poslovna prostora. U objektu se nalazi ukupno 5 stambenih jedinica. Sve stambene jedinice su 

projektovane tako da prostori u kojima žive i borave ljudi (dnevne i spavaće sobe) budu osvijetljeni 

prirodnom svjetlošću preko prozorskih otvora, koji svojom veličinom zadovoljavaju najveće 

standarde u pogledu prirodnog osvjetljavanja i provjetravanja stambenog prostora. U svim 

prostorijama u kojima nije moguća prirodna ventilacija  omogućena je prinudna ventilacija preko 

ventilacionih kanala. Svaka jedinica izlazi na terasu i parter koje su koncipirane da omoguće 

najatraktivniji pogled koji omogućava lokacija. Na prvom spratu stan je prilagodjen  potrebama 

osoba sa invaliditetom. 

 

          U podrumu je smješteno parkiranje i tehničke prostorije kojem se pristupa rampom sa 

ulice koja se nalazi na južnom dijelu parcele. U garaži se nalazi ukupno 7 parking mjesta. Dok 

je na parceli ukupno 8 parking mjesta. 

 

Mirujući saobraćaj na parceli 

 

 Potreban broj mjesta za parkiranje za datu namjenu objekta propisan je u tekstualnom 

dijelu DUP-a „Zabjelo B2“ gdje na strani 89 piše:  

 

„Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe, vlasnici porodičnih objekata obezbjeđuju prostor 

na sopstvenoj parceli, izvan površine javnog puta, i to – minimum jedno parking ili garažno 

mjesto na jednu stambenu jedinicu. 
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Ako se u prizemlju nalazi poslovanje ili stanovanje, obezbijediti: 

 

 poslovanje (na 1000 m2) -------------- 15 pm 

 stanovanje (na 1000 m2) -------------- 12 pm“ 

 

Obezbijeđeno je ukupno 8 PM što odgovara propisanom normativu. 

 

Broj parking mesta Na otvorenom 1 

U garaži 7 

Ukupno 8 

 

 

 

Osnovni urbanistički parametri 

 

Na osnovu UTU od 07.12.2022. godine izdatih od strane Sekretarijata za planiranje prostora i 

odživi razvoj Podgorica, Opština Budva, Za UP 31, koju čini KP 7260, KO Podgorica III, u 

zahvatu DUP-a "Zabjelo B2", Podgorica. 

 

 

 

Pregled ostvarenih parametara: 

 
7260 BRGP(m2) P pod 

objektom 

Indeks za. Indeks iz. Spratnost 

Zadati parametri UP 31 605 202,00 0.4 1,20 Po+P+2+Pk 

Ostvareni parametri 556.21 153.95 0.32 1,10 Po+P+2+Ps 

 

 

 

Na tabeli su prikazani zadati i ostvareni parametri. 

 

 

Pregled BRUTO i NETO površina nadzemnih etaža objekata 

 

 NETO površine(m2) BRGP (m2) 

Podrum (garaža) 327.48  409.09  

Prizemlje 133.45 153.95 

Sprat I 128.82 152.25 

Sprat II 128.82 152.25 

Povučena etaža 81.12 97.76 

Ukupno stanovanje 338.76 402.26 

Ukupno poslovni prostori 133.45  153.72 

Ukupno objekat 472.21 (799.69)  556.21 (965.3) 

   

 

Ukupan BRGP objekta 965.3m2. 

Ukupan BRGP koji ulazi u obračun iznosi 556.21 m2. 
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4. OPIS GRAĐEVINSKIH, GRAĐEVINSKO.-ZANATSKIH RADOVA I 

KONSTRUKCIJA 

 
             Objekat je u konstruktivnom smislu riješen kao masivna konstrukcija sa armirano-

betonskim platnima različitih dužina i debljina. Vanjski armirano-betonski zidovi, na nivou 

podzemnih etaža su predvideni da budu debljine 20 cm, debljina obodnih zidova na nivou 

stambenih etaža predviđena je da bude d=20cm. Sva opterecćenja objekta prenose se na tlo preko 

armirano-betonskih temeljnih stopa, temeljnih traka i temeljnih ploča sto je predstavljeno u 

projektu. Podrobniji opis konstrukcije biće dat u dijelu projekta "Konstrukcija". 

           

 

 Konstrukcija i materijalizacija objekata su planirane tako da: 

 

• odgovori na relevantne zakonske propise i standarde, posebno imajući u vidu rizik 

seizmičkog hazarda  

• odgovori na zahtjeve postavljene savremenim turističkim stanovanjem, 

• obezbijedi komforno korišćenje unutrašnjih i spoljašnjih prostora 

• omogući dugotrajnost objekata, ekonomsku isplativost eksploatacije objekata i 

jednostavno održavanje objekata i prostora oko njih, 

• omogući eksploataciju objekata u skladu sa principima energetske efikasnosti, 

• onemogući degradaciju okoline, dakle kako samog prostora oko objekata, tako i 

neizgrađenih prostora koji se nalaze oko objekata, 

• omogući vizuelno i funkcionalno uklapanje u nasleđeno ili planirano prirodno i stvoreno 

okruženje 

 

Betonski radovi 

 
           Da bi betonski i armirano betonski radovi bili dobro izvedeni treba ispuniti sljedece 

uslove: 

 

-   svi betonski i armirano betonski radovi moraju se izvesti u svemu prema vazećim PTP i 

tehnickim uslovima za izvodenje radova od betona i armiranog betona. 

- svi elementi se moraju izvesti prema nacrtima, detaljima i statičkom proračunu, solidno i 

stručno. 

-  sve stubove, serklaže, noseće grede, nadvratnike, kao i sve druge betonske elemente postaviti 

u nerendisanoj dobro nakvašenoj oplali. 

-  ugrađivanje betona vršiti mašinskim putem pervibratom. 

 

Zidarski radovi 

 

             U ovu vrstu radova spadaju slijedeći elementi: spoljni, parapetni, unutrašnji 

,pregrndni zidovi od ošupljene blok opeke. 

 

Spoljni zidovi 

 

             Svi fasadni zidovi su od ošupljenog opekarskog bloka dimenzija 20/19/19 cm debljine 

d=20 cm, preko kojih sa vanjske strane zida, se ugraduje demit fasada sa debljinom izolacionog 

sloja 5cm. Kompletna fasadna površina treba biti presvučena završnim slojem ljepila i rnrežice, 

i treba biti zaštićena bavalitom kao jedinstvena fasadna površina. Na pojedinim djelovima 

fasade u materijalizaciji se pojavljuju I djelovi obloženi fasadnim panelima. 
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Unutrašnji zidovi 

 

             Zidovi su debljine 20cm, od bloka, a pregradni debljine 10cm od bloka ili gips 

kartonskih ploča. Unutrašnji zidovi se malterišu i boje, osim zidova kupatila, toaleta, perionice 

i kuhinje koji se oblažu keramikom do visine definisane projektom. Završena obrada podova 

je parket ili keramika, u zavisnosti od namjene prostorije i potreba Investitora. Podovi terasa i 

hodnika se oblažu protiv kliznom keramikom. 

 

            Instalacione vertikale, su predviđene da se oblože sa vatrootpornim gispom, sa 

protivpožarnim zaptivanjem na svim prodorima instalacija na graniei požarnih sektora. 

 

 

Obrada zidova 

 
            Svi zidovi u stanu i drugim prostorijama moraju biti potpuno vertikalni i tako ravno 

obrađeni da odgovaraju malterisanim površinama molerskog gleta. Unutrašnji zidani zidovi 

prostorija, osim djelova zidova kuhinja, zidova kupatila su malterisani produznim malterom 

d=l.5cm. Malterisanje raditi u dva sloja. Prije nanošenja zavrćnog sloja posnom bojom sve 

omalterisane zidove gletovati. Pri izboru boje podnih i zidnih pločica u svim sanitarijama 

obavezno imati u vidu boju sanitarnih uređaja i sanitarne galanterije koja je data u fazi 

vodovoda. Pri izboru konsultovati projektanta. Zidovi u garaži se ne obrađuju u ovoj fazi, 

Plafoni tavanice se malterisu i gletuju u tonu po izboru projektanta. Tavanice u garaži se ne 

obraduju u ovoj fazi. 

 

Podovi: 

 

           Sve podove izvesti potpuno vodoravno, sa izuzetkom podova u kupatilima i lodama gde 

se obezbeduje pad prema slivniku ili okapnici (0.5-1 %). U dnevnim i spavaćim sobama pod u 

završnoj obradi od keramike kao i u svim ostalim prostorijama obrada u keramičkim pločama. 

Pod od parketa izvesti od modularnog hrastovog parketa I klase. Podloga mora biti potpuno 

ravna.  

 

Podovi od keramike 

 

            Svi podovi u hodnicima izraduju se od granitne keramike u cementnom malteru. 

Obavezno ugraditi pokrivne mesingane lajsne na svim prelazima i spojevima različitih vrsta 

podova, odnosno tamo gde nije predviđen prag. Uz zidove uraditi holker. Keramicke pločice 

se predvidaju u svim kupatilima i kuhinjama. Podne glazirane keramičke pločice 30/30cm (ili 

45x25) postavljaju se u cementnom malteru d=4,5cm. Slojevi podloge iznad konstrukcije dati 

su u grafičkim prilozima. Spojnice obraditi malterom od bijelog cementa. Obavezno ugraditi 

pokrivne mesingane lajsne na svim prelazima i spojevima različitih vrsta podova, odnosno 

tamo gdje nije predviđen prag. Kod postavljanja poda u sanitarijama izvesti nagib prema 

slivniku 0.3%. Obimom prostorija, u kojima se ugrađuje podna keramika, a nije predviđena 

ugradnja keramike na zidovima tih prostorija, obavezno uraditi obodnu keramičku soklicu, više 

10 cm, koja treba biti od iste keramike kao što je podna keramika. 
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Gabariti objekta 

 

 Spratnost objekta je Po+P+2+Ps. Spratne visine su u podrumima 2,90m, a na svim 

ostalim etažama je 3.20m a potkrovlje (povučena etaža ima spratanu visinu 3.00m). Površina 

projekcije objekta je 153.95 m2. Na parceli se nalazi nadkrivena rampa za ulaz u garažu koja 

zauzima površinu od 33.92 m2. Objekat je postavljen tako da u suštini prati oblik parcele  i 

kako bi se omogućio nesmetan pristup garaži sa pristupne saobraćajnice. 

 

Fasada objekta. Materijalizacija 

 

            Fasada objekta je minimalistička a moderna i u odnosu na smjernice date u 

urbanistističko tehničkim uslovima. Forma objekta je rezultat oblika same parcele i parametara 

iz urbanističko tehničkih uslova. U jednom dijelu imamo i lučni element na fasadi, dok u 

materijalizaciji imamo crnu i bijelu demit fasadu i fasadne panele drvene teksture. Na prednjoj 

tj. glavnoj  fasadi planirani su veći prozorski otvori koji su ritmično raspoređeni na fasadi, dok 

su na ostalim fasadama manji otvori. Glavna fasadna materijalizacija je demit fasada u bijeloj 

boji RAL 9003 i crnoj boji. RAL 9004. Na pozicijama u unutrašnjosti terasa pojavljuje se 

materijalizacija od drvene obloge ili odgovarajućeg kompozita u sličnoj teksturi. Sve kamene 

podzide oko objekta kao i dio oko suterena obloženi su tesanim lokalnim kamenom.  

 

Izolacioni radovi 

 

        Hidroizolacija se predviđa u svim ukopanim djelovima objekta, podovima na tlu, 

trotoarima neposredno uz objekat, terasama i u okviru slojeva krova. Termoizolacija se 

predviđa u okviru slojeva podova na tlu, u okviru slojeva fasade i krova. Zvučna izolacija se 

predviđa u okviru slojeva podova sprata, prizemlja.  

 

Unutrašnja stolarija 

 

 Sva unutrašnja vrata u zavisnosti od položaja i funkcije se izrađuju kao jednokrilna ili 

dvokrilna, obična, protivpožarna ili protivdimna. Predviđeno je da se ugrađuju mokrim 

postupkom, da su duplo šperovana bojena u tonu po izboru projektanta opremljena okovom 

visoke klase. 

 

Aluminarija 

 

 Prozorski otvori na fasadi, unutrašnje zastakljene pregrade sa vratima ili bez, stepenišne 

i balkonske ograde i drugo, predviđeni su od aluminijumskih kutijastih profila u kombinaciji 

sa staklom. Predviđena je zaštita aluminarije odgovarajućim antikorozivnim bojama za metal 

u antrasit boji RAL 7015. Na svim otvorima predviđene su roletne sa unutrašnjom PVC kutijom 

RAL 7015. 

 

Limarija 

 

 Sve opšivke prozorskih sokli, nadzidaka i instalaterskih kanala na krovu su od 

aluminijumskog ravnog lima. 
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Bravarija 

 Spoljašnje i unutrašnje ograde, pune i zastakljene unutrašnje i spoljne pregrade, kao i 

čelične podkonstrukcije predviđena je od stakla u skladu sa zahtjevima pojedinih prostora u 

pogledu završne obrade i protivpožarnih zahtjeva.  

Instalacije 

 

 Sve cjeline u okviru stambenog objekta su opremljene instalacijama jake i slabe struje, 

termotehničkim i mašinskim instalacijama,protiv-požarnih, instalacijama vodovoda i 

kanalizacije, što je predmet posebnih Elaborata i Projekata. 

 

Krov 

 

 Projektovan je ravan krov.  Sa krovne površine padovima treba obezbijediti nesmetan 

odvod vode.  

 

 

Pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti sa invaliditeteom 

 

 U skladu sa važećim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata 

za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom u kompleksu su 

predviđeni: 

Obezbijeđeni su pristupačni toaleti uz javne toalete za korisnike u svim objektima. Garažna 

mjesta za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, od ukupno predviđenih garažnih 

mjesta, kao i odgovarajuće apartmanske jedinice i rampa na ulasku u objekat. Primenjeni su 

standardi obaveznih elemenata pristupačnosti za savladavanje visinskih razlika, elementi 

pristupačnosti samostalnog života, u skladu sa važećim Pravilnikom.  

 

Spisak primjenjenih važećih propisa, preporuka i važećih standarda za izradu Glavnog 

arhitektonsko-građevinskog projekta i prema kojimaće se izvoditi radovi: 

 

• Zakon o uređenju prostora i izgradnji objekata 

• Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije 

• Pravilnik o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

• Pravilnik o tehničkim merama i uslovima za zvučnu zaštitu zgrada 

• Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekata 

• Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 

smanjene pokretljivostii lica sainvaliditetom  

• Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i 

eksplozija  

• Pravilnik o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara 

• Pravilnik o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za 

vatrogasna vozila u blizini objekata ovećanog rizika od požara. 

Uređenje terena oko objekta i tretman slobodnih površina 

 

 Kao važno, ovdje se ističe da su sa ulazne strane objekata planirane slobodne i prilazne 

površine. Prilazne površine predstavljaju kolski prilazi, kose rampe. Pješačkom stazom stiže se 

do platoa sa kojeg je organizovan glavni ulazi u objekat. Ostale površine su tretirane kao 

slobodne, namjenjene zelenilu.Predviđeni su travnjaci otporni na suše, sa autohtonim biljnim 

vrtstama i  vertikalnim elementima na zelenim terasama se ozelenjavanju adekvatnim vrstama 

puzavica. 
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5. REKAPITULACIJA PARAMETARA UZ GLAVNI PROJEKAT ARHITEKTURE 

 

Objekat: Stambeno poslovni objekat 

 

Lokacija:  Na UP 31, koju čini KP 7260, KO Podgorica III, u zahvatu DUP-a "Zabjelo B2", 

Podgorica 

Investitor:  Adrović Emina 

Površina urbanističke parcele: 504,35 m2 

Broj objekata: 1 

Namjena objekata: Stambeno poslovni objekat 

Spratnost objekata: Po+P+2+Ps 

Ukupno stambenih jedinica: 5 na svim spratovima, ukupna neto P stambenih jedinica  

284.25m2 

Površina komunikacija 82.13 m2 (bez garaže, sa vjetrobranom) 

Ukupno poslovnih prostora: 2 

Ukupno parking mjesta: 8 

Površina zelenila 219.62 m2(44%) a popločanja 108.33m2(21.47%) 

 

Zauzetost na parceli: projekcija objekta 153,95m2, nadstrešnjica 3m2, natkrivena rampa 

33.92m2 

Ukupno zauzetost na parceli sa rampom i nadstrešnjicom:190,87m2(dozvoljeno 202m2)  

 

BRGP svih etaža: 965.3 m2 

NETO površina svih etaža: 794.63 m2 
 

UKUPNO BRUTO koji ulazi u obračun: 556.21m2 (dozvoljeno 605m2) 

(402,26 stanovanje, 153,95 poslovni prostor) 

 

UKUPNO NETO stambenog dijela objekata: 336.45m2 

 

 

Budva, Oktobar 2025. god. 

 

 

 

 

 

 

Odgovorni projektant: 

 

 

     

MSc Enis Babačić d.i.a. 

 

 



GRAFIČKI PRILOZI 
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