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TEHNIČKI OPIS 

 

UVODNE NAPOMENE 

Izrada idejnog rješenja za izgradnju objekta mješovite namjene vrši se na osnovu 
projektnog zadatka ovjerenog od strane investitora i urbanističko – tehničkih 
uslova, izdatih od strane Sekretarijata za planiranje prostora i održivi razvoj Glavnog 
grada Podgorice (br. 08-332/24-1459) od dana 09.10.2025. godine. Navedeni UTU 
izdati su na osnovu DUP-a „Zabjelo 8“ usvojenog 12.09.2018. godine i odnose se na 
urbanističku parcelu UP G2.5, zona G, odnosno na katastarske parcele: 

- KP 3723/3 čiji je vlasnik Kovačević Đorđija, i 
- KP 3723/5 čiji je vlasnik Vlahović Mijat 

 

Slika 1: Detalj iz plana parcelacije, DUP „Zabjelo 8“, 2018 
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Uvidom u registar rješenja o saglasnosti glavnog drčavnog arhitekte zakljužuje se 
da je na izraćeno idejno rješenje za izgradnju kompleksa stambeno – poslovnih 
objekata na parceli UP G2.6 i dijelu UP G2.5 data saglasnost dana 25.06.2024. godine. 

Suinvestitori ovog kompleksa (CG GRADNJA d.o.o. Podgorica i NOAH INVEST d.o.o. 
Tuzi) su sklopili ugovor o zajednižkom ulaganju – graćenju sa vlasnikom KP 3723/5, 
žime je onemoguĐeno formiranje urbanistižke parcele UP G2.5 prema DUP-u. 

Vlasnik KP 3723/3 đorćija KovaževiĐ se obratio projektantu sa zahtjevom za izradu 
idejnog rješenja objekta mješovite namjene na onom dijelu urbanistižke parcele koji 
je preostao kao posljedica postupaka na koje nije imao uticaja. 

Tom prilikom ukazao je na dogovor koji je sklopio sa vlasnikom susjedne parcele 
VlahoviĐ Mijatom o davanju saglasnosti za izgradnju objekta do granice katastarske 
parcele prema susjedu, kao mjeru kompenzacije, a što se moče vidjeti na izvodu iz 
lista nepokretnosti br. LN 6760. 
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Slika 2: Izvod iz lista nepokretnosti sa zabilježbom saglasnosti 

Cilj ovog idejnog rješenja je da propita mogučnosti izgradnje objekta u 
odgovarajučem kapacitetu koji bi na najbolji moguči nažin riješio kompleksan odnos 
sa susjedima, kako u funkcionalnom, tako i morfološkom pogledu. 

Podloga za izradu idejnog rješenja je geodetski snimak lokacije izraćen od strane 
GEO-ZENO d.o.o. Podgorica od dana 04.10.2025. godine. 

 

  

Štampaj

Korisnik:

PODRUČNA JEDINICA
Podgorica

Datum:22.12.2025 15:03
KO: PODGORICA III

LIST NEPOKRETNOSTI   6760 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan
Skica Datum upisa Potes ili

ulica i kućni broj
Način korišćenja
Osnov sticanja Površina m2 Prihod

3723/5   39 ZABJELO Livada 4. klase
KUPOVINA 501 2.35

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matični broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

* VLAHOVIĆ MILOVAN MIJAT
* Svojina 1/1

 

Podaci o teretima i ograničenjima

Broj/podbroj Broj
zgrade PD Redni

broj
Način

korišćenja
Datum
upisa Opis prava

3723/5 0 1 Livada 4.
klase 11.04.2024

Zabilježba neposredne izvršnosti notarskog zapisa  
ZABILJEŽBA NOTARSKOG ZAPISA O POTVRDI PRIVATNE ISPRAVE
UGOVORA O ZAJEDNIČKOM ULAGANJU - GRAĐENJU UZZ
29/2024 - 29.01.2024.GOD. ZAKLJUČEN IZMEDJU CG
GRADNJA DOO KAO SUINVESTITOR 1 I NOAH INVEST DOO KAO
SUINVESTITORA 2 , VLAHOVIĆ MIJAT KAO UGOVARAČ 3
/VLASNIK ZEMLJIŠTA/

3723/5 0 2 Livada 4.
klase 11.03.2025

  ZABILJEŽBA SAGLASNOSTI OV 6204/2024 OD
19.11.2024.GOD(NOTAR ŠĆEPANOVIĆ IVANKA), U KOJOJ JE
VLAHOVIĆ MIJAT NOS.PRA.SVOJ.KAT.PARC. 3723/5 SAGLASAN
DA KOVAČEVIĆ ĐORĐIJA NOS.PR.SVOJ. NA SUSJEDNOJ
KAT.PARC. 3723/3 MOŽE OBJEKAT KOJI GRADI POSTAVITI NA
GRANICI KAT.PARC. 3726/5 DUŽ CIJELE LINIJE GRANIČENJA SA
KAT.PARC. 3723/3

3723/5 0 3 Livada 4.
klase 12.07.2025   ZABILJ.PREDUGOVORA O PRODAJI UZZ 330/25 OD

26.05.2021 G U KORIST KUPCA GRBOVIĆ JADRANKE

Datum i vrijeme štampe: 22.12.2025 15:03

22/12/2025, 15:04 eKatastar

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepisGeoportal 1/1
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OPŠTI PODACI O VRSTI I NAMJENI 

Predmetni objekat je mješovite namjene koji če prvenstveno biti koriščen kao 
prostor za boravak djece, uženje i rekreaciju. Njegov cilj je da bude mjesto 
okupljanja, kako u zatvorenom, tako i otvorenom prostoru za svu djecu i odrasle iz 
neposrednog okrućenja. 

Nedostatak adekvatnih prostora ovog tipa, kao i dominantnom gradnjom stambenog 
prostora sa poslovanjem u prizemlju, uticao je na redukovanje javnog prostora 
posvečenog djeci. 

S tim u vezi, ovaj projekat ima za cilj da vrati zajednici ono što gradnja objekata 
oduzima – javni prostor kao resurs. 

 

LOKACIJA 

Objekat se nalazi na dijelu urbanistižke parcele UP G2.5, zona G, u zahvatu DUP-a 
„Zabjelo 8“, u Podgorici, odnosno na dijelu katastarske parcele KP 3723/3, KO 
Podgorica III. 

Parcela se nalazi na uglu dviju saobračajnica – jedne primarne i druge sekundarne 
– što znažajno utiže na sagledivost i doprinosi vizuelnoj privlažnosti. Primarna 
pristupna saobračajnica je nedaleko od lokacije povezana na planirani bulevar žime 
se ostvaruje efikasna povezanost objekta sa drugim dijelovima grada. 

 

FUNKCIONALNO RJEŠENJE 

Objekat je slobodnostoječi, spratnosti P. Plato ispred objekta moće da poslući za 
parkiranje dva vozila, dok je preko puta planiran javni parking. 

Ulaz u objekat se jasno prepoznaje na frontalnoj fasadi. 
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Unutrašnjost objekta čini otvoreni prostor za različite aktivnost poput edukacije, 
razonode i ugostiteljstva. Njegova fleksibilnost i cjelovitost omogužava mu da se 
prilagodi bilo kojoj budužoj potrebi korisnika. 

Voćeni funkcijom i ciljnom grupom korisnika, u tretmanu fasade objekta i parternih 
površina odabrani su materijali i tonovi iz osnovnog spektra – crvena, Đuta i plava.  

 

FAZNOST GRADNJE  

Predvićeno je da se objekat izvede u cjelosti kroz jednu fazu.  

 

URBANISTIŠKI PARAMETRI 

Tabela 1: Zadati i ostvareni parametri 

 Zadato Ostvareno 

KP* (m2) 227,60 227,60 

Spratnost P+3 P 

Indeks zauzetosti 0,70 0,39 

Povržina prizemlja  159,32 89,17 

Indeks izgrašenosti 2,00 0,39 

BGP (m2) 455,20 89,17 

Povržina pod zelenilom (m2) N/A 117,89** 

Procenat povržine pod zelenilom (%) N/A 52 

Broj PM po BGP (poslovanja) 1PM na 50m2 1PM na 50m2 

Broj PM - 2 

* Površina katastarske parcele data je prema geodetskom snimku lokacije, a definitivna površina 
biće poznata nakon sprovođenja parcelacije po DUP-u koja je u toku 

** Naznačena površina predstavlja zbir zelene površine u parteru i zelenoga krova 
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KONSTRUKCIJA, MATERIJALIZACIJA I OBRADA POVRŠINA 

Na objektu je primijenjen konstruktivni sistem od AB platana, greda i ploša koji 
omogučavaju brzu i efikasnu izgradnju na licu mjesta. 

Temelji i osnovna ploša Opterečenje od objekta prenosi se na tlo putem temeljne AB ploše sa gredama na 
rubu. 

Zidovi Svi fasadni zidovi na objektu predstavljaju noseča AB debljine d=25cm. 

Zavržna obrada unutražnjih zidova moće biti od GK ploša u zavisnosti od finalne 
obrade i potrebe za akustiškom izolacijom prostora. Ove obloge biče definisane 
enterijerskim rježenjem. 

Podovi Zavržni podovi u enterijeru su dati u vidu poliranog betona. 

Plafoni Objekat je raĐen sa izloćenim plafonima i vidnim instalacijama. 

Krov S obzirom da je objekat prizemni i da svojim volumenom ne zaklanja susjedni objekat 
i otvore na najblićoj fasadi, bilo koja forma krova osim ravnog bi naružila sklad.  

Stoga je predviĐena upotreba ravnog krova koji je ozelenjen – izveden sa svim 
neophodnim slojevima za ovu vrstu sklopova. 

Termoizolacija Prostori namijenjeni za boravak ljudi izolovani su od vanjskih uticaja u nivou poda, 
zidova i plafona, a termoizolacija se izvodi u sljedečim debljinama: 

- 10cm u nivou podne ploše, 
- 8cm na fasadnim zidovima 
- 12cm na krovnoj ploši. 

Fasadna bravarija Zid zavjese i krovni prozori su od eloksirnih aluminijumskih profila, šija konstrukcija 
je  samonoseča i vezuje se za objekat pomoču specijalnih kotvi. 
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Staklo je dvoslojno paket 6mm sa premazom - 16mm (90% argon) – flot4mm- sa 
solarnim faktorom maksimum 40%, vidljivim spektrom svjetlosti minimum 70% i 
spoljna refleksije svjetlosti 30-50%. Stakla na krovnim prozorima lamelirana. 

Srednji toplotni koeficijent staklenih fasadnih elemenata je Ucw = 1,3 W/m2K na 
cijelom objektu. 

Kompletna fasadna pozicija je visoko sertifikovana (vodoneporopusnost, otpornost 
na vazdušnu propustljivost, otpornost na pritisak od vjetra i zvučnu izolaciju) i 
sistemska. 

Unutrašnja bravarija Unutrašnja vrata biže usklaćena sa enterijerskim rješenjem objekta. 

Ostalo Pored osnovnih materijala koji su navedeni, na objektu su prijmijenjeni i dr. 
materijali, a detaljan spisak materijala dat je u grafičkom dijelu projekta. 

 

INSTALACIJE I OPREMA 

Na objektu su primijenjene sljedeže instalacije i sistemi: 

- sistem video nadzora, 
- sistem kontrole pristupa, 
- unutrašnje instalacije vodovoda i kanalizacije, 
- instalacije grijanja i hlaćenja,  
- instalacije ventilacije. 

 

UREŠENJE TERENA 

S obzirom da objekat svojim kražim stranama odiruje granice parcele, dvorište koje 
se nalazi ispred treže, ujedno i najduĐe fasade (hipotenuze), podijeljeno je u dvije 
zone: pristupni plato za kretanje i parkiranje (A) i zelenu površinu (B). 

Parter Plato je pokriven raster elementima ili prefabrikovanim betonskim pločama sa 
vodopropusnim fugama. 
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Zelenilo Ostatak dvorišta je zatravnjen. Moguča je upotreba niskih sadnica koje svojom 
visinom neče ugroziti vidljivost objekta sa saobračajnice. 

 

PROPISI, PREPORUKE I STANDARDI 

Tehnižka dokumentacija za predmetni objekat je izraćena u skladu sa sljedečim 
regulativom: 

- Zakon o urećenju prostora („Sl. list CG", br. 19/2025 od 4.3.2025. godine, 28/2025 
- ispravka i 49/2025 – ispravka) 

- Zakon o izgradnji objekata („Sl. list CG", br. 19/2025 od 4.3.2025. godine) 
- Pravilnik o nažinu izrade, sadrĐini i ovjeri tehnižke dokumentacije za graćenje 

objekta („Sl. list CG“, br. 53/2025 od 29.5.2025. godine) 
- Pravilnik o obrascima zahtjeva, prijava, obavještenja i izjava u postupku izgradnje 

objekata („Sl. list CG", br. 041/25 od 28.04.2025. godine) 
- Pravilnik o nažinu obražuna površine i zapremine zgrade („Sl. list CG“, br. 

060/2018 od 07.09.2018. godine) 
- Crnogorski standard Upravljanje kapacitetima - Dio 6: Mjerenje površina i 

prostora u upravljaniju kapacitetima (MEST EN 15221-6) 
- Pravilnik o bliĐim uslovima i nažinu prilagoćavanja objekata za pristup i kretanje 

lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom („Sl. list Crne Gore“, br. 041/25 
od 28.04.2025) 

- Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada („Sl. list Crne 
Gore“, br. 47/2024 od 20.5.2024. godine) 

- Pravilnik o tehnižkim zahtjevima za zvužnu zaštitu grade od buke („Sl. list Crne 
Gore“, br. 060/18 od 07.09.2018. godine) 

- drugim vaĐečim relevantnim lokalnim pravilnicima, standardima i propisima za 
ovu vrstu objekta. 

 

Marko Radonjič, Dipl.-Ing.Arch. 

__________________________ 
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