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SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

 

A. Opšta dokumentacija 

- Ugovor između Investitora i nosioca posla o izradi tehničke dokumentacije; 

- Izvod iz Centralnog registra privrednih subjekata; 

- Licenca projektanta za izradu tehničke dokumentacije (pravno lice); 

- Licenca Glavnog inženjera 

- Potvrda projektanta o članstvu u IKCG 

- Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti projektanta; 

- Urbanističko tehnički uslovi za projektovanje; 

B.  Projektni zadatak 

C.  Tekstualna dokumentacija 

- Tehnički opis 

D. Numerička dokumentacija 

- Površine objekta sa namjenom  i brojem funkcionalnih jednica 

E. Grafička dokumentacija 
 
- Geodetska podloga.......................................................................................................01_001 

SITUACIJA 
- Individualni stambeni objekat (SMG) – Situacija na orto-foto snimku..........................01_002 
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OBJEKAT 
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         Individualni stambeni objekat (SMG) 
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F. Službene konstatacije 
- Izjava projektanta u odnosu na član 78 i 79 Zakona o izgradnji objekata; 
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A. OPŠTA DOKUMENTACIJA 
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UGOVOR O PROJEKTOVANJU 
 
  Zaključen u Podgorici, dana 23.02.2026. godine,  između: 
 
 
1.  Marko Došen iz Podgorice, JMBG2904993220012 (u daljem tekstu: Naručilac)  

 
i 
 

2. „Orarch design“ d.o.o., iz Podgorice, Ul.Veljka Vlahovića br.24, registarski broj: 5-
0804731, PIB 03154408 koje zastupa izvršni direktor Sandra Lalić  (u daljem tekstu: 
Projektant) 
 
 

Predmet 
 

Član 1. 
 
Predmet ovog Ugovora je izrada Idejnog rješenja i Glavnog projekta individualnog 
stambenog objekta, planiranog na Urbanističkoj parceli UP 24, u zahvatu DUP-a Gornja 
Gorica 2, zona A, koju čini kat. parcela br. 505 KO Donja Gorica, Opština Podgorica. Na 
parceli ukupne površine 817m2. Ukupna bruto površina planiranog objekta iznosi cca250-
300 m2. 
 

Posebne obaveze Naručioca 
 

Član 2. 
 
Projektant se obavezuje da će Idejno rješenje iz člana 1. ovog Ugovora uraditi po pravilima 
struke i Zakonom predviđenim uslovima, a u roku od 30 (trideset) dana, od dana potpisivanja 
ovog Ugovora, odnosno dostavljanja Projektnog zadatka ovjerenog i potpisanog od strane 
Naručioca, Geodetske podloge u razmjeri R 1:250 od strane Naručioca.  
 
Projektant se obavezuje da će Glavni projekat iz člana 1. ovog Ugovora uraditi po pravilima 
struke i Zakonom predviđenim uslovima, a u roku od 30 (trideset) dana od dana dostavljanja 
usvojenog idejnog rješenja. 

 
 
 
 
 
 
 



 
Sadržaj Glavnog projekta 

 
Član 3. 

 
Projektant je dužan da uradi Glavni projekat, iz člana 1. ovog Ugovora, koji sadrži sve 
potrebne faze neophodne za dobijanje građevinske dozvole, odnosno izvođenje objekta i to: 
  

- faza arhitekture 
- faza konstrukcije 
- faza vodovoda i kanalizacije 
- faza elektrotehničke instalacije – faza jaka struja 
- faza saobraćajna signalizacija i oprema puta 
- elaborat zaštite od požara 

 
Projektant se obavezuje da Naručiocu preda 1(jedan) primjerka Glavnog projekta u 
analognom obliku i 1 (jedan) primjerka u digitalnom obliku.                                     
                                                

Promjene Projektnog zadatka 
 

Član 4. 
 
Naručilac može mijenjati Projektni zadatak isključivo ukoliko je saglasan Projektant, te u 
slučaju izmjene Projektnog zadatka Naručioc je dužan pristati na promjenu cijene i roka 
završetka posla.  
Izmjena Projektnog zadatka, a koji bi uticao na drugačije projektno rješenje će biti predmet 
Anexa ovog Ugovora.                                                                                                                                 
 

Produženje roka 
 

Član 5. 
 
Ugovorene strane su saglasne da Projektant može tražiti produženje roka u slučaju 
nastupanja nepredvidljivih okolnosti - slučaj više sile koje su ga spriječile da na vrijeme 
započne rad, pod uslovom da nije izazvao nastupanje takvih okolnosti. 
Više sile iz stava 1 ovog člana, su  nepremostive i nepredvidive okolnosti, koje nastupe zbog 
prirodne nepogode ili vanrednog stanja, nakon zaključenja Ugovora van su volje ugovornih 
strana i nije ih moguće predvidjeti, izbjeći ili suzbiti.  
 

Vodeći inžinjer 
 

Član6. 
 
Projektant se obavezuje da će imenovati Vodećeg inžinjera kao i odgovorne inžinjere za sve 
faze - učesnike u izradi projekta.                                                                               
 

 
 
 



 
 
 

Posebne obaveze Naručioca 
 

Član 7. 
 
 Naručilac je obavezan da odmah izvrši pregled urađene projektne dokumentacije i da bez 
odlaganja o eventualnim primjedbama obavijesti Projektanta da uočene nedostatke otkloni 
najduže u roku od 8 (osam) dana, a Projektant je dužan da u najkraćem mogućem roku, 
otkloni primjedbe date od strane Naručioca i Revidenta.   
                                                                       

Cijena 
 

Član 8. 
 
Na ime cijene izrade Idejnog rješenja i Glavnog projekta Naručilac je dužan platiti  
Odgovarajući iznos prema prethodno prihvaćenoj Ponudi. 
Ponuda čini aneks ovog Ugovora. 
 

Način plaćanja 
 

Član 9. 
 
Naručilac će obavezu plaćanja prema Projektantu izvršiti prema sledećoj dinamici: 
 

- 50% avansa 
- 50 %  nakon predaje Glavnog projekta za građevinsku dozvolu, 
- Navedena dinamika se odnosi za fazu arhitekture, dok se ostale faze plaćaju nakon 

kompletiranja i predaje projektne dokumentacije glavnog projekta za pojedinačnu 
fazu. 

 
Konačni obračun 

 
Član 10. 

 
Konačan obračun će se uraditi na osnovu ostvarene kvadrature - bruto razvijene građevinske 
površine objekta u Glavnom projektu, a prema crnogorskom standardu MEST EN 15221-6: 
Upravljanje kapacitetima – Dio 6. 
 

 
 

Ugovorne kazne 
 

Član 11. 
 
Projektant se obavezuje da plati Naručiocu Ugovornu kaznu u iznosu od dva promila za svaki 
dan neopravdanog kašnjenja, a najviše do 5% od ugovorene cijene. 
 



Sudska nedležnost 

Član 12. 

Ugovorene strane su saglasne da će eventualne nesporazume usaglašavati sporazumno, a u 
slučaju nemogućnosti rješavanja nastalog spora mirnim putem, određuju nadležnost 
Privrednog suda u Podgorici. 

Član 13. 

Ovaj Ugovor je sačinjen u 2 (dva) istovjetna primjerka od kojih svaka ugovorna strana 
zadržava po jedan primjerak. 

NARUČILAC  PROJEKTANT 

Marko Došen iz Podgorice  Orarch design d.o.o. Podgorica 

















Na osnovu člana 124 Zakona o uređenju prostora ("Službeni list Crne Gore", br. 019/25, 028/25 i 049/25),
i evidencije
Registra članova Komore arhitekata i planera Crne Gore izdaje se

POTVRDA O ČLANSTVU

LALIĆ SANDRA
IME I PREZIME

Podgorica
MJESTO ROĐENJA

ARHITEKTA
STRUČNA KVALIFIKACIJA

ČLAN KOMORE OD

05.02.2021.
ČLANSTVO VAŽI DO

31.12.2026.

Podgorica, 09.02.2026.

PREDSJEDNIK KOMORE

mr Novica Mitrović

Potvrda je elektronski generisana i validna je bez potpisa i pečata.

Validnost potvrde provjerite skeniranjem QR koda (www.kaipcg.me).

Dokument generisan: 09.02.2026. u 00:45 | ID: lGPY1RSiJ7eaS1W4
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B. PROJEKTNI ZADATAK 
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PROJEKTNI ZADATAK 

uz idejno rješenje za rekonstrukciju individualnog stambenog objekta, koji je planiran na 

urbanističkoj parceli UP 24, DUP-a Gornja Gorica2, zona A, koju čine kat. parcele br. 505 KO Gornja 

Gorica, Opština Podgorica. 

Investitor: Marko Došen 

Izraditi idejno rješenje za rekonstrukciju individualnog stambenog objekta, spratnosti P+1, koji je 

planiran na urbanističkoj parceli UP 24, DUP-a Gornja Gorica2, zona A, koju čine kat. parcele br. 

505 KO Gornja Gorica, Opština Podgorica. 

Ukupna površina UP je 817m2. Potrebno je planirati objekat bruto građevinske površine 
cca300m2. 

Objekat se dijelom poklapa sa gabaritom postojećeg objekta koji se dijelimično uklanja. 
Stambeni objekat treba projektovati kao objekat spratnosti P+1, sa kosim viševodnim krovom. 
Objekat treba da ima otvorenu terasu koju treba planirati uz dnevnu zonu, predvidjeti natkriven 
glavni ulaz u objekat. 
Lokaciji se pristupa sa sjeveroistočne strane placa, predvidjeti kolski I pješački ulaz na plac.  
Objekat je potrebno izdići od kote terena. Ulaz planirati na sredini objekta, sa jasnom podijelom 
dnevne I noćne zone po etaži, na prizemlju osim dnevne zone predvidjeti garažu za 2PM sa pratećim 
potrebnim tehničkim prosotrijama I izdvojenu spavaću sobu sa kupatilom.  
Dnevnu zonu planirati tako da ima izlaz u dvorište preko terase. Ovaj prostor planirati kao prirodno 
funkcionalno proširenje dnevne zone, koja će omogućiti ugodan boravak na terasi tokom većeg 
dijela godine.  
Planirati dnevnu zonu koja sa dnevnim boravkom, trpezarijom i kuhinjom čini jedinstvenu cijelinu.  
Noćnu zonu planirati na spratu, i to dvije sobe sa zajedničkim kupatilom, i jednom master sobom 
koja ima posebno kupatilo i garderober. Gornja etaža sa donjom povezana stepeništem, zone po 
funkciji odvojene po etažama. Po mogućnosti obezbijediti najoptimalniju orijentaciju svim sobama i 
adekvatno osunčanje. 

Objekat je potrebno uklopiti u postojeću lokaciju I obezbijediti maksimalnu privatnost u odnosu na 
susjede.  

Predvidjeti parkiranje u garaži za 2PM, pri tome omogućiti parkiranje ispred garaže, garaža treba da 
bude povezana toplom vezom sa objektom.  
Matarijalizaciju objekta pojednostaviti, predvidjeti upotrebu kvalitetnih materijala. Spoljašnju 
obradu objekta predvidjeti u kombinaciji kamene obloge I demit fasade. 

Definisati upotrebu kvalitetnih materijala u dogovoru između investitora I firme koja će raditi 
objekat, a koji odgovaraju zahtjevima standardima I uslovima mirklokacje gjde je planiran objekat.  

Podgorica, januar 2026.godine 

       za Investitora 
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C. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
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TEHNIČKI OPIS 

Uz Idejno rješenje Individualnog stambenog objekta (SMG) na urbanističkoj parceli UP 24, DUP-a 

Gornja Gorica2, zona A, koju čini kat. parcele br. 505 KO Gornja Gorica, Opština Podgorica. 
 

1. OPŠTI PODACI 

Idejno rješenje se radi na osnovu sljedeće dokumentacije: 

− Urbanističko tehnički uslovi br. D 08-332/25-1445 od 15.09.2025. godine, izdatim od strane 

Opštine Podgorica, Sekreterijat za planiranje prostora I održivi razvoj;  

− Zakon o uređenju prostora („Službeni list Crne Gore“ br. 27-1/24-3/17 od 28.02.2025. 

godine);  

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

smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom; ("Službeni list Crne Gore", br. 048/13 od 

14.10.2013, 044/15 od 07.08.2015); 

− Zakon o izgradnji objekata („Službeni list Crne Gore“, broj27-1/24-2/10 od 

28.02.2025.godine); 

− Pravilnik o uslovima za izradu tehničke dokumentacije za stambenu zgradu („Službeni list 

Crne Gore“ broj 066/23 od 30.06.2023. godine);  

−  MEST EN 15221-6:2014; 

− Geodetska podloga; 

− Projektni zadatak Investitora. 

U toku izrade Idejnog rješenja, izvršen je uvid u urbanističko tehničke uslove br. D 08-332/25-1445 

od 15.09.2025. godine, izdatim od strane Opštine Podgorica, Sekreterijat za planiranje prostora I 

održivi razvoj. U skladu sa UTU-ima, a prema projektnom zadatku na predmjetnoj lokaciji je 

projektovan rušenje postojećeg stambenog individualni objekat (površina postojećeg objekta 

prema LN 97m2, spratnosti P+Pk).  

Nakon obilaska lokacije i uvida u stanje postojećeg objekta, njegov položaj i uslove za boravak, 
konstatovano je da objekat ne ispunjava minimalne uslove za stanovanje. Objekat je smješten na 
udaljenosti manjoj od propisane u odnosu na susjedni objekat, dok se kota prizemlja nalazi na 
svega cca20 cm iznad kote terena, kota objekta je niža od kote saobraćajnice pristupne. 
Uočena je izražena pojava vlage u prizemlju, usljed kapilarnog prodora kroz perimetralne zidove, 
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što je posljedica neadekvatnog izvođenja i nedostatka hidroizolacije u kontaktu sa terenom. 
Takođe, evidentirana je pojava vlage u potkrovlju, uzrokovana neadekvatno izvedenom izolacijom 
krovnog pokrivača. 
Spratna visina objekta je nedovoljna, naročito u zoni potkrovlja (cca 220 cm), dok pojedini prostori 
ne ispunjavaju uslove osunčanosti i funkcionalnosti za savremeno stanovanje. 
Dotrajalost objekta, zastarjele instalacije i funkcionalni nedostaci predstavljaju ključne razloge za 
pristupanje totalnoj rekonstrukciji, odnosno rušenju postojećeg i izgradnji novog individualnog 
stambenog objekta, što je omogućeno važećim urbanističko-tehničkim uslovima (str. 2). 
 
Lokacija se poklapa sa granicama katastarske pacele br 505 KO Gornja Gorica. Predmetna 
urbanistička parcela je približno pravougaonog oblika, površine od 816 m2. Lokaciji se pristupa sa 
krajnje sjeveroistočne strane lokalnom pristupnom saobraćajnicom. Na lokaciji je planirana 
totalna rekonstrukciju postojećeg objekta tj. izgradnja novog individualnog stambenog objekta.   
 

UP lokacije dozvoljeni parametri   

Namjena 
Broj kat.parc.  Površina 

UP m2   

Zauzetost m2 
(UTU) / 0.40 

Bruto m² 
(UTU) / 0.61  

Max 
spratnost  

        

Individualno stanovanje (SMG) 505 816 327 500.0 (P+2) 

Tabela : UP lokacije i dozvoljeni parametri 

2. ZADATI I OSTVARENI URBANISTIČKI PARAMETRI 

Zadati urbanistički parametri UTU br. D 08-332/25-1445 od 15.09.2025.godine 

LOKACIJA na urbanističkoj parceli UP 24, DUP-a Gornja Gorica2, zona A  

Katastarske parcele / lokacija za 
gradnju 

kat. parcele br. 505 KO Gornja Gorica, Opština Podgorica  

Namjena Namjena objekta je stanovanje male gustine. 

Površina lokacije  816 m2 

Površina lokacije za građenje 327.0 m2 

Indeks zauzetosti 0.40 

Maksimalna BGP 500 m2 

Indeks izgrađenosti 0.61 
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Dozvoljena spratnost 
P+2 uz mogućnost izgradnja podzemne garaže max površine do 80% 

parcele. 

Krov Krovove raditi kose, dvovodne iii visevodne 

Normativ za parkiranje (stanovanje) 15PM /1000m2 

Građevinska linija 
Građevinska linija prema pristupnoj saobraćajnici je data grafičkim 
prilogom na 3,0m, odnosno 6m od granice parcele 
Građevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0m. 

Mogućnost odstupanja od građevinske 
linije 

Može biti i na manjem odstojanju od 2m uz prethodnu saglasnost 
susjeda 

Stepen ozelenjenosti Minimum 30%  na nivou UP (244.8m2) 

Tabela 1 – Zadati urbanistički parametri za UTU br. D 08-332/25-1445 od 15.09.2025.godine 

OSTVARENI urbanistički parametri 

LOKACIJA 
na urbanističkoj parceli UP 24, DUP-a Gornja Gorica2, zona A

Katastarske parcele / lokacija za 
gradnju 

kat. parcela br. 505, KO Gornja Gorica, Opština Podgorica  

Namjena Individualno stanovanje (Stanovanje male gustine) 

Površina lokacije 816.00 m2 

Površina lokacije za građenje 155.00 m2 

Ostvarena zauzetost   191.30 m2 

Ostvarena izgrađenost 296.6 m2 

Ostvarena spratnost P+1 

Krov  Kosi viševodni krov 23o 

Normativ za parkiranje (stanovanje) 2 PM u garaži 

Površine koje ne ulaze u obračun BGP-a 
Nisu planirane podrumske i suterenske etaze namjene za garažiranje, 
niti servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaže i 

tehničke sisteme objekta.  

Stepen ozelenjenosti 455m2/816 m2 

Tabela 5– Kumulativni ostvareni urbanistički parametri 
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Urbanistički parametri 

Objekat 
Broj 

stambenih 
jedinica 

Zauzetost m² 
(UTU)  

Bruto m² 
(UTU) 

Bruto m² 
(MEST) 

Neto m² 

OBJEKAT 1 191.3 296.6 296.6 255.3 

1 191.3 296.6 296.6 255.3 

Tabela 6 – Ostvareni osnovni urbanistički parametri u objektu 

3. LOKACIJA – POVEZANOST I OSVRT NA POSTOJEĆE STANJE

Ilustracija 1: Orto-foto prikaz šire lokacije 
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Predmetnu lokaciju čini urbanistička parcela UP 24, DUP-a Gornja Gorica2, zona A, koju čini kat. 

parcele br. 505 KO Gornja Gorica, Opština Podgorica. 

Lokacija ima pristup preko lokalne pristupne saobraćajnice sa krajnje sjeveroistočne strane. 

Ukupna površina lokacije za gradnju iznosi 816.00 m2. Susjedne parcele su izgrađene. 

Na lokacija je se nalazi postojeći stambeni objekat (P+Pk), zatečena postojeća ograda prema 

komšijama, koja se ne poklapa sa urbanističkom tj katastarskom parcelom, I objekat pomoćni na 

susjednoj parceli koji svojim gabaritom dijelimično ulazi u površinu UP24. Na lokaciji postoji nekoliko 

postojećih stabala.  

Teren je dominantno ravan sa neznatnim nagibom prema sjeverozapadu tj. prema unutrašnjosti 

placa od lokalne saobraćajnici sa koje se pristupa lokaciji. Potrebno je previdjeti nasipanje terena u 

cilju kvalitetne drenaže lokacije I izbjegavanja plavnjenja na samoj lokaciji objekta.  

4. SITUACIJA

Projekat predstavlja individualni stambeni montažni objekat spratnosti P+1. Ukupne BGP od 

296.6m2. Objekat je podignut od kote tla za 50cm. Na lokaciji u dvorištu objekta je planirana uređena 

zelena površina, sa planiranim prostorom za boravak na otvorenom. 

Urbanistički parametri za izgradnju definisani su u Urbanističko-tehničkim uslovima, dok je 
građevinska linija određena grafičkim prilozima u Planu. Građevinska linija je udaljena 3.0 metra od 
granice parcele prema saobraćajnici, odnosno 6m u odnosu na granicu parvele a prema susjedim 
iznosi minimalnih 2m. 
Urbanističko-tehnički uslovi omogućavaju bližu izgradnju objekta, uz priložene saglasnosti koje čine 
dio opšte dokumentacije. 
Streha objekat je projektovan na nešto manje od 2m od granice susjedne parcele. Sami objekat je 
postavljen na 2.6m.  

Predviđen je kolski ulaz u dvorište direktno sa pristupne saobraćajnice, gdje je planiran popločani 
plato za 2 PM na otvorenom I parkiranje u sklopu garaže, koja čini dio objekta sa 2PM. Što zadovoljava 
potrebe ovog objekta. 

Zamisao ovog stambenog individualnog objekta se zasniva na jednostavnom arhitektonskom 
oblikovanju uobičajene arhitektonske forme jednostavne strukture. Ideja je izrada objekta, koji je 
prilagođen savremenim potrebama I ispunjava zahtjeve korisnika.  
Korišćenjem svedene forme i pažljivo osmišljene fasade, ostvarena je harmonična veza između 
arhitekture i budućeg urbanog konteksta naselja u ovom dijelu grada, čime se stvara skladan, 
funkcionalan i estetski privlačan stambeni ambijent.  
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Analizom lokacije i ispunjavajući zahtjev od min 40%  zelenih površina,  pozicioniran je objekat tako 

da koristi maksimalni potenicijal lokacije, tako da odgovara potrebama korisnika uz poštovanje svih 

datih ograničenja prema UTU.  

KONCEPT PROJEKTOVANOG RJEŠENJA 

Imajući u vidu teren na kom je planiran objekat, orijentaciju lokacije, vizure, planirane pozicije 
objekata u neposrednom okruženju i zadovoljenje funkcionalnih potreba budućih korisnika, 
urađena je analiza forme gabarita na predmetnoj parceli. Rezultat tih analiza je kuća kompaktne 
forme, spratnosti P+1, koja je nastala kao odgovor na prethodno definisane zahtjeve investitora po
pitanju funkcionalnih zona u objektu. Objekat je organizovan u dva nivoa, sa jasno izdvojenom 
funkcionalnom dnevnom i noćnom zonom po etažama. 
Objekat čini individualnu jedinicu koja je po strukturi četvorosobni stan. 
Objekat se izdiže iznad kote postojećeg terena za +0.50. 
Kao dio objekta planirana je i garaža sa tehničkim prostorom planiranim za 2PM, koja je u nivou sa 
saobraćajnicom. Osim parkiranja u garaži data je mogućnost parkiranja ispred objekta za 2PM. 
Ulaz je uzdignut, natkriven I planiran po sredini objekta. Garaža ima toplu vezu sa objektom i to 
preko ulaznog hodnika i kuhinje. Uz ulaz je predvidjen hodnik sa garderoberom i izdvojenom 
spavaćom sobom i kupatilom. Naspram ulaznih vrata planiran je ulaz u dnevnu zonu, koju čine 
prostrani dnevni boravak u duploj visini i kuhinja sa trpezarijom. Ovaj prostor iako po visini drugačiji 
čini jedinstvenu cijenlinu. Dnevna zona planirana je sa dvostranom orijentacijom (SZ-SI) -što 
omogućava kvalitetno prirodno provjetravanje prostora po potrebi. 

Planiran je izlaz na otvorenu terasu prema dvorištu iza objekta. Terasa čini ekstenziju dnevne sobe. 
Ovaj prosotor uživa veću privatnost i omogućava laku komunikaciju sa dvorištem, kao i jednostavan 
pristup iz kuhinje. Uz dnevnu zonu planiran je i gostinjski toalet. 

Nivo prizemlja i dnevna zona su povezani ednokrakim stepeništem sa noćnom zonom koja je 
planirana na I spratu.  

U noćnoj zoni planirane su tri spavaće sobe. Sve prostorije su prozračane i prirodno osvijetljene. Uz 
hodnik planirano je pristup zajedničkom kupatilu za dvije sobe i vešeraju. Uz ove dvije sobe 
planirana je i master soba sa zasebnim kupatiliom i garedroberom. Na spratu je planirana galerija 
koja je vizuelno povezana sa prizemljem i terasom uz dvije spavaće sobe.  

Odavde se može pristupiti tavanskom prostoru, koji služi za potrebe održavanja krova i/ili 
odlaganje. 

Horizontalni gabarit objekta koristi površinu pod objektom od 191.3m2, pa je oko polovina površine 
opredijeljeno kao slobodna uređena površina koja obezbjeđuje veći komfor korisnika. Slobodne 
popločane površine su obrađene u kamenu, dok će zelene površine biti oplemenjene sađenjem 
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autohtonih vrsta biljaka koje su rezistentne na lokalne uslove i čine više od zadatih 30% ukupne 
površine. 
Objekat individualnog stanovanja, planiran je u predviđenim u gabaritima zone za gradnju, 
spratnosti P+1, bruto građevinske površine (BGP) od 296,6m2. Indeks zauzetosti objekta 0.23 
(max0.4), tj izgrađenosti 0.36 (max0.61), što ispunjava parametre date UT uslovima br. D 08-
332/25-1445 od 15.09.2025.godine, izdatim od strane Opštine Podgorica, Sekreterijat za planiranje 
prostora I održivi razvoj.  
Objekat je postavljen bliže ulici i sa orijetacijom Jugoistok-sjeverozapad, kako bi se nesmetano 
uklopio parking prostor i prostor planiran za boravak na otvorenom, kao i veća otvorenost dnevne 
zone ka dvorištu.  
 

MATERIJALIZACIJA FASADE: 

U skladu sa arhitektonskim konceptom, primijenjeni su sljedeći fasadi materijali: 

• Demit fasada sa završnim slojem u silikonskom malteru, tehnika Bavalit (zaribani malter) 
dominantno u boji tipa RAL 9010 – cream ili;  

• Kamena obloga na nivou prizemlja, svijetli prirodni kamen obrada bunja 
• Kao zaštitu od sunca planirane su roletne i unutrašnji elementi zaštite od sunca. 
• Fasadna bravarija je aluminijumska u antracit boji (RAL 7016 ili slično); 

• Krov je kosi viševodni prekriveni falcovanim crijepom, u antracit boji (RAL 7016 ili slično), nagiba 

23°; 

• Dekorativna fasadna WPC obloga ili slično koja imitira drvo,  i otporna je na spoljašnje uticaje, 
planirana je kao opšiv strehe sa donje strane, kao i plafon iznad terase na nivou prizemlja 

• Dekorativni kulir u svijetlim sivim tonovima na postamentu objekta, koji prati dio popločanja 
trotoara uz objekat i ton kamena. 

• Keramičke pločice svijetlog tonaliteta, sa završnom obradom u imitaciji prirodnog kamena, 
postavljene u pravilnom rasteru na stepeništima, terasama i ulaznom platou. 

Materijalizacija: Predviđena je kombinacija svijetlog prirodnog kamena, kojim se akcentuje prizemlje 
kao postament objekta, i svijetlo malterisane fasade, uz dodatak elemenata drvene obloge na donjoj 
strani strehe, čime se postiže izraz usklađen sa klasičnom estetikom urbanih naselja.

    
 

mailto:studio@orarch.me


 

 

 

Email: studio@orarch.me                                                            PIB / TIN: 03154408                     Bulevar Veljka Vlahovića 24, 

Mobile: +382 67 373 373               Bank Account: 520-34565-73            PDV / VAT: 30/31-17794-3           81000, Podgorica 

   
 

Ilustracija 5: Fasadni materijali 

 

Prozori i otvori:  
Prozori od aluminijumskih profila sa prekinutim termičkim mostom, koji su dimenzionisani prema 
projektu tipa Schuco ili sličnog kvaliteta.  
Otvori su zastakljeni sa dvoslojnim staklom u termopanu 30 mm i to: 4 mm Float+22 mm air +4 mm 
Low-e.  
Otvaranje pozicija se obezbjeđuje sa podizno-kliznim okovima proizvođača ''ROTO''- Njemačka.  
Al-profili su obrađeni elektrostatičkim nanošenjem pulver praha u tonu prema izboru Investitora, a 
prema RAL karti (RAL 7016 mat). Dihtunzi su EPDM kvaliteta u crnoj boji.  
Pozicija je opremljena aluminijumskom roletnom sa unutrašnjom kutijom u koju se namotava zastor 
od lamela, na kraju zastora je završna lamela sa dihtungom. Vođice su aluminijumske, sa reducirom. 
Svi elementi roletne se plastificiraju u boji RAL 7016 mat.  
Između štoka bravarije i vođice roletne je predviđen rolo komarnik aluminijumskih profila: kutija 
poprečnog presjeka 50 x 50 mm i vođice. Ispuna je mrežica za zaštitu od insekata. Pokreće se ručno, 
na potez - vertikalno. Plastifikacija profila je u boji RAL 7016 mat.  
Ulazna vrata sa dosvijetlom Štok vrata je od aluminijumskih profila sa termoprekidom. Krilo je sa 
čeličnom potkonstrukcijom preko koje se učvršćuju vertikalne talpe od masiva ariša. Krilo je debljine 
68mm. Bočni fixni dio je sa dvoslojnim termopaketom debljine 24 mm: 3.3.1 mm panplex + 14 mm 
air + 4mm Low-e.  
*Prag je niski od aluminijuma u eloksaži. Šarke su četvorokrake – otvaranje na unutra. Brava je  
Maco sa tri tačke zaključavanja a kvaka/rukohvat nisu predmet ponude.  
Površinska obrada drveta se izvodi vodorazredivim bojama i lakovima u transparentnom ili 
pokrivnom  
sistemu.  
*Izbor tona boje i stepen sjaja laka prema izboru Projektanta/Investitora a prema ton karti 
Proizvođača.  
Unutrašnja vrata su duplošperovana dim. 90/80/70x210 i klizna 170/270cm. Mogu biti i u kraft-
master izvedbi. 
Ulazna vrata su obezbijeđena siguronosnom bravom sa uloškom, a ostala vrata običnim 
sobnim bravama-preciznije definisati projekto Enterijera. 
Prozori i otvori: prozori i balkonska vrata omogućavaju maksimalnu osunčanost unutrašnjih 
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prostora, predviđena zaštitu od sunca sa roletnama kao elementima zaštite od sunca. 

 

Unutrašnja obrada: 

Unutrašnji zidovi se malterišu produžnim malterom, gletuju i bojaju, osim u toaletu i kupatilu čiji se 

zidovi oblažu keramikom vrste, dimenzije, boje i načina slaganja koji će detaljnije biti određeni u 

glavnom projektu enterijera. 

 

Podovi: 

U dnevnoj zoni (dnevni bravak, trpezarija I kuhinji) I spavaćim sobama, kao i u hodniku na I spratu 

predvidjen je parket I klase, čija će vrsta i način slaganja biti određeni prema želji investitora.  

Podovi u toaletu, hodnicima i tehničkoj prosotoriji oblažu se keramičkim pločicama pogodnim za lako 

čišćenje i održavanje (na prethodno nivelisanoj podlozi).  

Na terasama je predvidjena antiklizna keramika u pravilnom slogu, čija će vrsta i način slaganja biti 

određeni prema želji investitora. 

 

Fasadni Zidovi: 

Planirana je demit fasada (d-8cm), način i boja nanošenja bavalita u bijeloj boji RAL 9010.  

Spoljašnji zidovi su rađeni kao kontaktna fasada sa kamenom vunom d-8.00cm. Najpre se treba 

postaviti aluminijumski profili u širini jednakoj debljini kamene mineralne vune d-8.00cm. Lijepak za 

kamenu vunu se nanosi obodom I pos sredini ploče. Ukupna pokrivenost lijepkom bi trebalo da bude 

oko 40%. Ploče smicati za ½ u svakom novom redu. Kod otvora oko prozora zalepiti tzv. špaletne 

elemente u debljini od 3 cm. Nakon postavljanja potrebno je tiplovati (H1 eco) kamenu vunu 6-8 

komada po m2. U ivičnim zonama ploča. Na svim uglovima zidva I otvora predvidjeti ugaoni profila 

sa integrisanom mrežicom. Mrežica se utiskuje za 2mm na prethodno nanešeni lijepak. Nakon sušenja 

površinu gledovati I uraditi završni sloj fasade, silikonski ili sl. na prethodno postavljenom prajmeru. 

U svemu uraditi fasadu prema smjernicama proizvođača.  

Na zidovima fasade koji su označeni šrafurom kamena, planira se oblaganje fasade svijetlim 

kamenom, prema detalju iz glavnog projekta. Nabavka, transport I ugradnja kamene obloge na 

objektu sa atestima otpornim na mraz. Debljina ploca 3cm. Kamen se postavlja preko prethodno 

postavljene kamene vune u malteru na mrežici.  

Kamenom oblogom se oblaže dio fasade u prizemlju definisan u prilogu sa datim izgledima objekta, 

Kamenom se oblažu i stubovi koji nose nadstrešnicu kod ulaza I terasu prema dvorišnoj strani. 

 

Krov 

Objekat ima jednostavni viševodni krov nagiba 230. Krovna konstrukcija je drbena na AB ploči, na koti 

+6.10m. Kao krovni pokrivač planiran je falcovani crijep, koji se 

postavlja preko drvene krovne konstrukcije. 
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Predviđeni su vidni horizontalni oluci prema datim pozicijma, i vertikalni oluci kvadratnog profila 

spuštaju vidno uz fasadu. Boja oluka RAL 9010. 

5. OPIS FUNKCIONALNOG RJEŠENJA I PROGRAMSKI SADRŽAJI: 

 

OBJEKAT  
 

Etaža 
Bruto m² 

(UTU) 
Bruto m² 
(MEST) 

Neto m² Broj stambenih 
jedinica 

PRIZEMLJE 191.3 191.3 165.7 
1 

I sprat 105.3 105.3 89.6 

Ukupno  296.6 296.6 255.3 1 

 
Tabela 7: Pregled ostvarenih površina u objektu 

Sadržaji po etažama: 

Planiran je objekat spratnosti P+1. Čini ga individualna stambena jedinica, po strukturi četvorosobni 
stan. Glavni ulaz je planiran po sredini objekta. Sastavni dio objekta je i garaža, koja ima toplu vezu 
sa objektom. 

Prizemlje  
Uz ulaz je predvidjen hodnik sa garderoberom i izdvojenom spavaćom sobom i kupatilom. Naspram 
ulaznih vrata planiran je ulaz u dnevnu zonu, koju čine prostrani dnevni boravak u duploj visini i 
kuhinja sa trpezarijom. Ovaj prostor iako po visini drugačiji čini jedinstvenu cijenlinu. Dnevna zona 
planirana je sa dvostranom orijentacijom (SZ-SI) -što omogućava kvalitetno prirodno provjetravanje 
prostora po potrebi. 
Planiran je izlaz na otvorenu terasu prema dvorištu iza objekta. Terasa čini ekstenziju dnevne sobe. 
Ovaj prosotor uživa veću privatnost i omogućava laku komunikaciju sa dvorištem, kao i jednostavan 
pristup iz kuhinje. Uz dnevnu zonu planiran je i gostinjski toalet. 
 

Prvi Sprat 
Planirano je jednokrako AB stepenište koje povezuje prizemlje i I sprat. Na I spratu je planirana 
noćna zona sa tri spavaće jedinice. Iz hodnika se pristupa sobama, vešeraju, zajedničkom kupatilu i 
terasi koja se nalazi ispred dvije manje spavaće jedinice. Uz master sobu projektovan je posebni 
garderober i kupatilo. Posebnu vrijednost prostoru daje otvorena galerija na spratu, planirana iznad 
dnevnog boravka, a omogućava diretan izlaz na terasu koja je okrenuta ka dvorištu. Ujedno galerija 
daje osjećaj prozračnog i ugodnog prostora. Sa stepeništa se može pristupiti zelenoj krovnoj terasi- 
koja je planirana kao zeleni krov nad garažom. 
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6. Saobraćaj, garaža i parking: 

Kolski i pješački pristup objektu je planiran preko lokalne pristupne saobraćajnice, na krajnem 
sjeveroistočnom dijelu parcele sa kote već postojeće saobraćajnice, koja nije data planom. Prema 
Geodetskom snimku ona iznosi +38.62mnv. 

Projektom je predviđeno parkiranje na parceli u sklopu garaže koja čini dio objekta. U garaži je data 
mogućnost smiještanja 2PM, tj parkiranja dva vozila. Data je i mogućnost parkiranja na otvorenom 
ispred objekta, a u skladu sa zahtjevom budućih korisnika.  

 

 

7. Uređenje terena i pejzažna arhitektura 

Uređenje terena se sagledava na nivou cijele parcele. Ovim idejnim rješenjem su date naznake  

odabranog pristupa. Koncept pejzažnog i uređenja terena je jednostavan: cilj je stvoriti ugodan 

prostor i mikro lokaciju na terenu uvezati ga sa objektom u jednu koherentnu cjelinu, te objekat 

pozicionirati tako da se dobije prostor za boravak na otvorenom u zadnjem dvorištu, gdje je moguće 

planirati dodatne sadržaje, pri tome omogući privatnost korisnika.   

Planirano je da se postojeće zadže postojeća stabla na lokaciji koja nijesu u zoni planiranog gabarita 

objekta, koji će svakako učiniti ugodnijim boravak korisnika na otvorenom, tokom ljetnjih mjeseci.  

Iz kuće se dvorištu pristupa i preko otvorene terase koja je planirana uz dnevnu zonu. 

Prema UTU za zelenilo kod SMG kod novih objekta portrebno je predvidjeti min 30% površine parcele 
mora biti pod zelenilo, ovim idejnim riješenjem planirano je 55% površine koju pokriva zelenilo. 

Površina m2 

Pod objektom 
191.3  

(155.8 bez površine 
zelenog krova) 

Zelene površine 420.7 

Popločanje    204.0 

Zeleni krov  35.50 

Lokacija: 816.00 

Tabela 8: Pregled ostvarenih zelenih i slobodnih površina 

Za popločanje ulaznog trijema i terase sa pristupnim stepenicama planirane su prefabrikovane 
betonske ploče/kamene ploče, dok se za parking prostor planira postavljanje betonskih ploča u vidu 
raster ploča u travi ili sl.  Trotoare oko kuće treba raditi od dekorativne podne obloge od kulira kao i 
bazu objekta. Planirani su tampon zone izmedju objekta i trotoara od dekorativnog šljunka gdje se 
planira postavljanje rasvjete. 
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8. Konstrukcija 

Izbor konstruktivnog sistema i upotreba osnovnih materijala za konstrukciju, biće usvojeni u 
skladu sa projektnim zadatkom, funkcijom objekta, lokalnim uslovima, projektom arhitekture kao i 
preliminarnim rezultatima proračuna konstrukcije objekta.  
Konstrukciju objekta čine ab stubovi i grede obrazovane u dva upravna pravca.  
Krovna kontrukcija je drvena I se oslanja na ravnu monolitnu ab ploču.  
Grede u konstrukciji su projektovane kako bi se u najvećem broju slučajeva izbjegao lom po betonu, što 
je veoma povoljno u seizmičkim područjima i što odgovara usvojenim pretpostavkama duktilnosti 
presjeka na osnovu kojih su dobijene veličine seizmičkog opterećenja.  
Armirano betonski stubovi su projektovani različiih dimenzija , širine d= 20 i 25cm presjeka (član 61, 
Pravilnik o tehničkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmički aktivnim područjima).  
Spoljni zidovi ispune kao i unutrasnji zidovi se izvode po izvođenju primarne ab konstrukcije i izvode se 
od blok opeke d=10, 20 cm na osnovu Pravilnik o tehničkim normativima za zidane zidove.  

Fundiranje je izvršeno na ab temeljnim trakama b/d = 60/40 cm, ab temeljnim stopama debljine 
d=40cm i veznim gredema dimenzija b/d=20/40 cm I b/d=20/80cm . Podna ploča se izvodi na dobro 
nabijenom šljunčanom tamponu i armira se mrezom Q-188 postavljenoj u gornjoj trecini.  

Temeljne trake i stope se izvode na libraznom sloju d = 10 cm ispod koje se nalazi dobro nabijeni 
šljunčani tampon. 

9. Infrastruktura 

Hidrotehnika: 

Vodovod i kanalizacija se rade prema posebnom projektu. 

Razvodna mreža vodovoda je nadzidna i radi se hidrotehničkim cijevima za snabdijevanje 

toplom i hladnom vodom, a kanalizacija PVC cijevima odgovarajućeg presjeka. 

Svi dijelovi vodovodne mreže se radi kroz zidove i u podu. 

Od sanitarija se ugrađuju elementi prema građevinskom projektu. 

Snabdijevanje toplom i hladnom vodom 

Snabdijevanje hladnom pijaćom vodom obezbjeđuje se iz spoljne mreže sanitarne vode, koja napaja 

naselje. Mjerenje utroška vode se obezbjeđuje. Planiran je centralni bojler u tehničkoj prostoriji, koji 
pokriva potrebe cijelog objekta sa recirkulacijom. 

Odvođenje fekalnih voda 

Odvođenje atmosferskih voda 

Odvođenje atmosferskih voda obezbijeđuje se preko krovnih i terasnih slivnika i oluka. 

Atmosferske vode se ispuštaju gravitaciono neposredno u zelene površine. 

Elektroinstalacije jake struje: 

Elektroinstalacija se radi prema posebnom projektu i važećim propisima za stambene objekte. 
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Rasvjeta je predviđena svjetiljkama niske potrošnje, niskih zahtjeva u pogledu održavanja i sa dugim 

životnim vijekom.  

Objekat treba da ima odgovarajuće instalacije uzemljenja i izjednačenja potencijala, kao i 

gromobranske instalacije. 

Za prostore toaleta, kupatila, kuhinje i tehničkih prostorija biće predviđeni sistemi potpritisne odsisne 
ventilacije, koji će se voditi ka krovu objekta. 

NAPOMENA: 

Planirana detaljana razrada ostalih faza projekta u toku izrade Glavnog projekta. Najadekvatnija 

tehnička rješenja takođe će biti definisana u toku izrade Glavnog projekta.  

Odgovorni projektant 

Mr Sandra Lalić, dipl.ing.arh. 
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IZJAVA PROJEKTANTA U ODNOSU NA ČLAN 78 i 79 ZAKONA O IZGRADNJI OBJEKATA ("Sl. list 

CG", br.011/25-383/2-01 od 03. mart 2025. godine ) 

 

 

INVESTITOR:        Marko Došen, Podgorica 

 

OBJEKAT: 

 

         Individualni stambeni objekat (SMG) 

LOKACIJA: Na urbanističkoj parceli UP 24,  

DUP-a Gornja Gorica2, zona A, koju čini  

kat. parcele br. 505 KO Gornja Gorica,  

Opština Podgorica 

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE: 

AUTOR PROJEKTA: 

Idejno rješenje 

Mr Sandra Lalić, dipl.ing.arh. 

PROJEKTANT:           ORARCH design doo  

           Bul. Veljka Vlahovića 24, 81000 Podgorica, Crna Gora 

           Broj licence: UPI 09-332/25-4835/2  

            od 15.09.2025. godine 

 

ODGOVORNO LICE: Sandra Lalić 

ODGOVORNI PROJEKTANT:          Mr Sandra Lalić, dipl.ing.arh.  
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IZJAVLJUJEM 

Da je idejno rješenje urađeno u skladu sa UTU uslovima br. D 08-332/25-1445 od 15.09.2025. 

godine, izdatim od strane Opštine Podgorica, Sekreterijat za planiranje prostora I održivi razvoj, tj. 

smjernicama ovih UTU koje se odnose na: 

• zadate urbanističke parametre: indeks zauzetosti, indeks izgrađenosti, bruto razvijenu

građevinsku površinu, spratnost i visinu objekata;

• odnos prema građevinskoj liniji;

• smjernice za oblikovanje i materijalizaciju.

Izjava služi za potrebe dobijanja saglasnosti glavnog gradskog arhitekte na idejno rješenje arhitekture. 

Podgorica, april 2026. 
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