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1   OPŠTA DOKUMENTACI JA  
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- Licenca projektanta za izradu tehničke dokumentacije 

- Polisa osiguranja 

- Licenca glavnog (odgovornog) inženjera 

- Potvrda o članstvu u Inženjerskoj komori Crne Gore 

   
2  DOKUMENTACI JA  INVESTITORA  

  - Urbanističko-tehnički uslovi 

- List nepokretnosti 

- Geodetska podloga 

- Izjava o tačnoj lokaciji 

- Projektni zadatak 

   
3  TEKSTUAL NA DOKUMENTACI JA  

- Spisak primjenjenih propisa i standarda 

- Tehnički opis 
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- Procjena investicije 

- Zbirna rekapitulacija ostvarenih površina 
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- Šira situacija    

- Geodetska podloga 
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DOKUMENTACIJA INVESTITORA 
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SPISAK PRIMIJENJENIH STANDARDA  
  

 

 

1. Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata 
(„Sl. list Crne Gore“ br. 64/17, 44/18 i 63/18) 
 

2. Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije 
(„Sl. list Crne Gore“ br. 044/18) 

 

3. Pravilnik o načinu obrade površine i zapremine zgrade 
„Sl. list Crne Gore“ br. 60/18) 
 

4. Standard MEST EN 15221-6 

 

5. Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene 
površina, elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima 
„Sl. list Crne Gore“ br. 24/10) 
 

6. Pravilnik o izmjenama i dopuni Pravilnika o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, 
kriterijumima namjene površina, elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim 
grafičkim simbolima 
„Sl. list Crne Gore“ br. 33/14) 
 

7. Zakon o procjeni uticaja na životnu sredinu 
„Sl. list Crne Gore“ br. 80/05) 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                          

 

NRA ATELIER d.o.o. 
 

_______________________ 
Nikola Radović, spec.sci.arh. 

Izvršni direktor 
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TEHNIČKI OPIS Podgorica, jun 2025. 
  

 
OBJEKAT: STAMBENI OBJEKTI ,,VILA AURUM'' 
 
 
VRSTA PROJEKTA: IDEJNO RJEŠENJE  
 
 
LOKACIJA:  Urbanistička parcela UP 189a, zona A, u Zahvatu DUP-a ,,Zlatica B'' – Izmjene i 

dopune, Opština Podgorica 
 
  
INVESTITOR:   MILUN RUDIĆ 
 
 
PROJEKTANT:   „NRA ATELIER“ d.o.o. - PODGORICA 
 
 

1. OPŠTI PODACI O OBJEKTU I NASELJU 
Šira lokacija planiranog objekata predstavlja naselje Zlatica, koje se nalazi u Opštini Podgorica, Crna Gora.  
Šira lokacija se sastoji od urbanističke parcele UP 189a, zona A, u Zahvatu DUP-a ,,Zlatica B'' – Izmjene i dopune, 
Opština Podgorica.  
Planirana namjena za urbanističku parcelu UP 189a je stanovanje male gustine (SMG), u svemu prema Urbanističko-
tehničkim uslovima broj D 08-332/25-343 od 03.03.2025. godine. 
Objekat na parceli je projektovan u skladu sa izdatim Urbanističko-tehničkim uslovima i u okviru zadate građevinske 
linije i u skladu sa propisanom bruto građevinskom površinom, visinom i spratnošću. 
Projektovana su 2 parking mjesta na parceli. Prilaz parkingu obezbijeđen je putem postojeće saobraćajnice, čije je i 
proširenje predviđeno DUP-om. 
Svi urbanistički i projektantski parametri zadati Urbanističko-tehničkim uslovima su ispoštovani u procesu obrade 
objekta. Urbanističko-tehničkim uslovima je dozvoljena izgradnja objekta bruto građevinske površine od 385,06m2. 
 

2. LOKACIJA 
Predmetna lokacija se nalazi u naselju Zlatica u obuhvatu DUP-a „Zlatica B“- Izmjene i dopune, Opština Podgorica. 
Stambeni objekat je spratnosti Po+P+1, projektovan kao slobodnostojeći, na urbanističkoj parceli UP 189a, zona A, u 
Zahvatu DUP-a „Zlatica B“ – Izmjene i dopune, Opština Podgorica. Površina predmetne parcele je 427,85 m2. 
Teren na kojem se nalaze objekti pruža se u pravcu jugoistok-sjeverozapad i ravan je, sa prosječnom visinom od 59 
mnv. 
Prema izdatim Urbanističko-tehničkim uslovima, predmetna urbanistička parcela pripada namjeni ''stanovanje male 
gustine'' (SMG). 
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3. URBANISTIČKI PARAMETRI 
 

DOZVOLJENI URBANISTIČKI PARAMETRI ZA UP 189a: 

- površina urbanističke parcele: 427,85 m2 

- maksimalno dozvoljeni indeks zauzetosti: 0,3 

- dozvoljena zauzetost: 128,35 m2 

- maksimalni indeks izgrađenosti: 0,9 

- dozvoljena izgrađenost: 385,06 m2 

- maksimalni broj nadzemnih etaža: P+2 

- minimalni procenat ozelenjenosti: 60% 

- minimalna površina ozelenjenosti: 256,71 m2 

OSTVARENI URBANISTIČKI PARAMETRI ZA UP 189a: 

- ostvarena zauzetost  98.69 m2 

- ostvareni indeks zauzetosti: 0,23 

- ostvarena izgrađenost  190.37 m2 

- ostvareni indeks izgrađenosti: 0,44 

- ostvarena spratnost: Po+P+1 

- ostvareni procenat ozelenjenosti: 61.14% 

- ostvarena površina ozelenjenosti: 261.59 m2 

 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA IZNAD ZEMLJE: 190.37 m2 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKATA ISPOD ZEMLJE: 53,64 m2 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA: 244,01 m2 
  

4. KONCEPT I FUNKCIJA 
 
Stambeni objekat je projektovan na osnovu zahtjeva Investitora i u skladu sa Urbanističko-tehničkim uslovima broj D 
08-332/25-343 od 03.03.2025. godine, izdatim od strane Sekretarijata za planiranje prostora i održivi razvoj, Opštine 
Podgorica. 
Objekat je u funkcionalnom i organizacionom smislu projektovani kao slobodnostojeći. Funkcijom objekta obezbjeđuje 
se visok nivo komfora u stanovanju. 
Projektovanje i oblikovanje objekta je rađeno u stilu moderne arhitekture uz upotrebu savremenih materijala, a sve na 
osnovu datih Urbanističko-tehničkim uslovima. 
Spratna visina etaže, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi 3,00m za nadzemne i podzemne 
etaže.  
Ulaz u dvorište je predviđen je sa postojeće ulice, čije je proširenje ujedno planirano DUP-om. 
Osmišljeno je uređenje terena koje se uklapa u postojeći pejzaž. U sklopu uređenja terena predviđene su pješačke 
staze, kao i očuvanje postojećeg drveća. 
 
PODRUM 
 

1. Hodnik sa stepeništem 10.71 m2 
2. Tehnička prostorija 13.97 m2 
3. Tehnička prostorija 18.15 m2 

 
NETO POVRŠINA  PODRUMA                                                 42.83 m2 

BRUTO POVRŠINA  PODRUMA                                             53.64 m2 

 
 
 
 
 
PRIZEMLJE 
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4. Hodnik sa stepeništem 14.44 m2 
5. Kupatilo 4.93 m2 
6. Spavaća soba 11.97 m2 
7. Dnevna soba 21.00 m2 
8. Kuhinja sa trpezarijom 16.41 m2 
8a.   Prilazno stepenište 1.80 m2 
8b.   Prilazni stepenište 0.98 m2 
8c.   Prilazno stepenište 3.11 m2 

 
NETO POVRŠINA  PRIZEMLJA                                                 74.64 m2 

BRUTO POVRŠINA  PRIZEMLJA                                                98.40 m2 

 
PRVI SPRAT 
 

9. Hodnik 9.06 m2 
10. Spavaća soba 13.15 m2 
11. Spavaća soba 11.36 m2 
12. Vešeraj 6.61 m2 
13. Spavaća soba 13.01 m2 
14. Terasa 5.63 m2 
15. Kupatilo 4.93 m2 

 
NETO POVRŠINA  PRVOG SPRATA                                                 63.75 m2 

BRUTO POVRŠINA  PRVOG SPRATA                91.97 m2 

 
NETO POVRŠINA OBJEKTA IZNAD ZEMLJE                                                                                    138.39 m2 

BRUTO POVRŠINA  OBJEKTA IZNAD ZEMLJE                                                      190.37 m2 
 
NETO POVRŠINA OBJEKTA ISPOD ZEMLJE                                                       42.83 m2 
BRUTO POVRŠINA  OBJEKTA ISPOD ZEMLJE                                                         53.64 m2 
 
UKUPNA NETO POVRŠINA OBJEKTA                                                    181.22 m2 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA  OBJEKTA                                                                            244.01 m2 
 

5. MATERIJALIZACIJA 
 
SPOLJNI ZIDOVI 
Projektovana su dva osnovna tipa spoljnih zidova: 

- fasadni zidovi za završnom oblogom od silikatnog maltera; 
- ukopani fasadni zidovi. 

Fasadni zidovi su projektovani od giter bloka i armiranog betona d=20 cm, sa termoizolacijom debljine d=6 cm, dok je 
završna obrada fasade – silikatni malter. 
Sa unutrašnje strane, fasadni zidovi su gletovani i obojeni završnim disperzivnim bojama ili obloženi pločicama na 
odgovarajućem lijepku. 
             
UNUTRAŠNJI ZIDOVI 
Projektovani su dva osnovna tipa unutrašnjih (pregradnih) zidova: 

- pregradni zidovi od giter bloka; 
- pregradni zidovi od armiranog betona; 

Pregradni zidovi su projektovani u debljini d=12,0cm i d=20,0 cm od armiranog betona i giter bloka. 
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PODOVI 
Projektovana su tri osnovna tipa poda: 

- podovi obrađeni pločicama na ljepilu, odnosno odgovarajućem cementnom estrihu; 
- podovi obrađeni pločicama na ljepilu, odnosno odgovarajućem cementnom estrihu, sa jednim slojem 

hidroizolacije; 
- podovi obrađeni pločicama na ljepilu, odnosno odgovarajućem cementnom estrihu, sa dvostrukim slojem 

hidroizolacije, u prostorijama sa povećanom vlažnošću; 
Podna ploča prizemlja je betonska ploča debljine d=10 cm, sa odgovarajućim slojem termoizolacije, cementnim 
estrihom i završnom obradom od pločica na odgovarajućem ljepilu. 
 
PLAFONI 
Projektovana su tri tipa plafona koji su završno gletovani i obojeni kvalitetnim enterijerskim premazima i silikatnim 
malterom: 

- spušteni plafoni od jednostrukih vlagootpornih gipskartonskih ploča na metalnoj potkonstukciji; 
- plafoni terasa završno obrađeni silikatnim malterom; 
- malterisani plafoni; 

 
KROV 
Projektovan je jedan osnovni tip krova: 

- Kosi krov, sa konstrukcijom od kose-armirano betonske ploče, sa odgovarajućim izolaterskim slojevima i 
crijepom tipa Mediteran kao završnom obradom. Nagib krova je 25°; 

 
IZOLACIJA 
Termoizolacija je predviđena u sklopu podova, na ukopanim i fasadnim zidovima, kao i u sklopu kosih krovova. Parna 
brana je predviđena u slopu svih spuštenih plafona ispod ravnih krovova i terasa. 
 
FASADNI OTVORI 
Fasadna bravarija je predviđena od aluminijumskih profila. Spoljašnja i unutrašnja boja bravarije je u braon boji. U 
sklopu balkonskih vrata i prozora predvidjeti roletne. 
Projektom obezbijediti zvučnu zaštitu vrata i prozora sa ostaljenim krilom 30-34 dB. (I klasa). 
Fasadni otvori se donose na gradilište finalno obrađeni i upakovani. 
 
OGRADE I BRAVARSKI RADOVI 
Projektovana su dva tipa ograda: 

- ograda unutrašnjeg stepeništa; 
- ograde na terasi; 

Svi čelični elementi moraju biti izrađeni od nerđajućeg čelika V4a i premazani sa minimum dva sloja metaliziranom 
silikonskom mat bojom visokog stepena otpornosti na dugotrajne nepovoljne efekte. Boja bravarskih radova je 
Anthracit RAL7016. 
 

6. UREĐENJE TERENA 
Projektovan je jedan tip zida na uređenju terena: 

- Zid sa završnom obradom od silikatnog maltera. 
Pješačke staze su projektovane su kao betonske. 
 

7. INSTALACIJE 
U objektima su projektovane sve potrebne elektro, vodovodne i kanalizacione instalacije, kao i oprema za hlađenje i 
grijanje potrebnih prostorija.  
U kombinaciji sa predviđenim građevinskim materijalima, izabrana oprema obezbjeđuje visoku energetsku efikasnost 
objekta u budućoj eksploataciji. 
Sve informacije na nivou Glavnog projekta će biti razrađene okviru zasebnih Glavnih projekata instalacija uz 
poštovanje uslova izdatih od strane nadležnih institucija i uz međusobnu usaglašenost. 
 

8. MJERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI 
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Radi racionalnog korišćenja energije, kao i korisne redukcije korišćenja energije, prilikom projektovanja objekta se 
vodilo računa o primjeni mjera energetske efikasnosti. 
Planirani su savremeni termoizolacioni materijali koji će pozitivno uticati na smanjenje potrošnje toplotne energije. 
 
 
 
 
 
 
 
 

  NRA ATELIER d.o.o. 

   

  Nikola Radović, spec.sci.arh 

  Izvršni direktor 
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NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
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APROKSIMATIVNA PROCJENA INVESTICIJE  
  

 

 

Aproksimativna procjena investicije obuhvata: 

- Građevinsko-zanatske radove 

- Instalaterske radove (električne, hidrotehničke, mašinske instalacije). 

ETAŽA POVRŠINA IZNOS PO m2 UKUPNO: 

Podrum 53,64 m2 800,00 € 42.912,00 € 

Prizemlje 98,40 m2 800,00 € 76.720,00 € 

Prvi sprat 91,97 m2 800,00 € 73.576,00 € 

UKUPNO: 193.208,00€ 

 

 

 

NRA ATELIER d.o.o. 

 
_______________________ 

Nikola Radović, spec.sci.arh. 
Izvršni direktor 
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