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OBJEKAT :        POSLOVNI OBJEKAT  
 
PROJEKAT:       IDEJNO ARHITEKTONSKO RJEŠENJE  
 
LOKACIJA :       Dio UP br. H 1.9, urbanistička zona H,DUP “Zabjelo 8”, Podgorica 
 

KATASTAR:      183/1, 183/6, 183/7 K.O. Dajbabe 
 

UT uslovi:        br.08-352/18-580 od 02.11.2018 god. 

 
INVESTITOR:   Branislav Martinović 
 
Nosilac izrade projektne dokumentacije:  STUDIO GRAD D.O.O.  Podgorica 
 
Broj: IA/P - 65/20 
 

 
TEKSTUALNO OBRAZLOŽENJE UZ IDEJNO ARHITEKTONSKO RJEŠENJE  
 
 
 

 
 

Prostorni prikaz planiranog objekta 
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UVODNE NAPOMENE 
Predmetni objekat se planira na djelu urbansitičke parcele UP br. H 1.9, urbanistička zona H, DUP “Zabjelo 
8”, Podgorica. Investitor je dobio saglasnost na Idejno rješenje, izradio je Glavni projekat i reviziju, te uredno 
prijavio građenje objekta, shodno Zapisniku o inspekcijskom pregledu broj: 1071 - 2 - PG - 484, od 
22.09.2020, koji se nalazi u prilogu ovog teksta.  Usled izmjene Sistema termotehničkih instalacija, a u cilju 
poboljšanja funkcionalnosti i eksploatacionih karakteristika objekta, u toku građenja radova, potrebno je 
izvršiti manju izmjenu tehničkog izlaza na ravan neprohodan krov. Izmjena podrazumjeva neznatno 
produženje ploče tehničkog izlaza ka zadnjoj fasadi objekta, u cilju pokrivanja tehničkih postrojenja na 
neprohodnom krovu. U vizuelnoj percepciji objekta, izmjena je nesaglediva iz neposrednog konteksta -zone 
urbanističke parcele, a može se konstatovati u ortogonalnim projekcijama izgleda objekta. Vertikalna i 
horizontalna regulacija se ne mjenjaju, kao niti jedan ostvareni urbanistički parametra, tj. svi su i dalje u 
okvirirma UT uslovima propisanih. 
 

1. LOKACIJA, POSTOJEĆE STANJE I URBANISTIČKI KONCEPT  
Urbanistička parcela UP H1.9 ima površinu 5454,92 m2 i čine je većim dijelom katastarske parcele 183/1, 183/6, 183/7 
K.O. Dajbabe, i 183/8 (koja nije u vlasništvu Investitroa), a sve prema manualu u prilogu geodetske podloge. Teren na 
kome je UP H1.9 je približno ujednačene nivelacije na koti 38m, dok se u dijelu ka ulici Vojisavljevića očitava blago 
uvećanje nivelacije na približno 39.00 metara u zoni granice parcele.  
nadmorske visine. Postojeće korišćenje prostora UP H1.9 podrazumejva postojeći objekat dva skladišta (bruto 
površina postojećih objekata skladišta je 500m2 + 1.105 m2), saobraćane površine koje su u funkciji skladišta, i 
uređeno zelenilo. 
Planirani objekat je lociran na postojećoj slobodnoj površini oivičenoj internim saobraćajnim površinama u okviru 
parcele. Lokacija je pravougaonog oblika, bliska kvadratnoj osnovi. Kolski prilaz je planom predviđen sa pozadinske 
saobraćajnice na sjevernoj strani parcele. 
Planiranim internim saobraćajnim rješenjem omogućeno je nesmetano funkcionisanje planiranog poslovnog objekta 
ali i postojećih skladišnih objekta kojima, zbog specifičnosti namjene, pristupaju i teretna vozila. 
Interna saobraćajnica unutar parcele je planirana u sredini parcele i njome se ostvaruje veza sa postojećim parkingom 
Novim uređenjem terena  obezbjeđuje se dovoljan broj parking mjesta za funkcionisanje planiranih sadržaja ukupno 
85 (uključujući i garažu) , što odgovara standardu 50 m2 po 1 PM. 
Ukupna obračunska BRG površina nadzemnih etaža novog objekta je : 2.402,32 m2 
Ukupna BRG površina podruma i suterena namjenjenih garažiranju i tehničkim prostorima je: 1.947, 69 m2 
Ukupna povšrina prizemlja planiranog objekta je: 658.06 m2 

  
Fotografije stanja lokacije prije započete gradnje 
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Osnovni urbanistički parametri  / DUP-om planirani / postojeći / ostvareni 
PARAMETRI UT uslovi - max. 

parametri 
UT uslovi za dio 

parcele - umanjeni 
 

Postojeće stanje 
(dva objekta) 

 

Ostvareno 
objektom 

 

Ostvareno 
ukupno 

 

Površina urbanističke parcele 5 454,92 m2 5.331,92 m2  5.331,92 m2  5.331,92 m2 

Index izgrađenosti 2.00 2.00    

Index zauzetosti / ostvarenih m2 0.70 / 3 818,45 m2 0.70 / 3.732,35 m2 1 604,86 m2 658.06 m2 2.262,9 m2 

Bruto razvijena građ. površina 10 909,84 m2 10 663,84 m2 1 847,36 m2 2402,3 m2 4.249 m2  

Broj parking mjesta 1 PM/50 m2 1 PM/50 m2 43 42 85 

Tabela planiranih i ostavrenih parametara 
 
Iz prethodne tabele se može konstatovati da su ostvarene vrijednosti novog objekta u okvirma dozvoljenih, i da se ni 
sa planiranjem novog sadržaja, nisu dosegnule maksimalne vrijednosti propisanih urbansitičkih parametara za 
predmetnu parcelu. 
 
Horizontalna regulacija objekta podrazumjeva da je spoljašnji gabarit objekta lociran u okvirima građevinske zone, 
dakle udaljen je više od propisanog minimuma udaljenja od susjedne parcele, tj. više od distance od  3 m. 
Gabarit je u vertikalnoj ravni smaknut na dva kubusa, postament prizemne etaže i gornji cjeloviti sklop tri poslovne 
etaže.Visinska regulacija objekta usklađena je sa propozicijama iz UT uslova, koje se tiču spratnosti objekata. (str. 3 UT 
uslova). Planom je definisano da je objekat spratnosti P+3, a da može imati i suterensku i podrumsku etažu. U 
predmetnom objektu projektovana je jedna podrumska i jedna suterenska etaža (djlimično iznad trena), a u objema je 
locirano garažiranje vozila. Spratne visine poslovnih etaža su projektovane niže od dozvoljenih, u vrijednosti od 4.00 
metara, dok su u UT uslovima dozvoljene vrijednosti do 4.50 metara.  
 
NAMJENA I FUNKCIONALNI KONCEPT 
Predmetni objekat je projektovan kao poslovni, sa pretežno administrativnim karakterom u smislu organizacije 
kancelarisjkog prostora na svim etažama. Namjenjen je poslovnom sjedištu preduzeća, koje već obavlja djelatnsot na 
ovoj parceli. 
Pristup objektu je sa nivoa prizemlja preko prostranog stepeništa, kojim se dolazi do glavnog dvoetažnog hola sa 
recepcijom. Dalje kretanje se odvija vertikalnim komunikacijama koje čine dva lifta i stepenište. U zoni pristupnog 
stepeništa planriana je podužna platforma za pristup licima smanjene pokretljivosti.  
U suterenskoj i podrumskoj etaži palsirana su dva nivoa garažiranja vozila, i nekoliko tehničkih prostorija. Garažama se 
pristupa sa kosom jednospratnom rampom u bočnom djelu gabrita objetka. Predviđema su i mjesta za parkiranje 
vozila lica sa posebnim potrebama. Rampi se pristupa preko postojeće interne kolske saobraćajnice unutar parcele. 
 

 
Prostorni prikaz novog objekta - unutrašnja konfiguracija prostora 
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2. KONSTRUKCIJA OBJEKTA I INSTALACIJE 
Predmetni objekat je projektovan u armirano betonskoj skeletnoj konstrukciji sa centralno postavljenim armriano 
betonskim jezgrom. Predpostavka je da će tavanice biti pune ploče oslonjene na obodne grede, a da će temeljenje biti 
na temeljima samcima sa obodnom temeljnom trakom. Detaljni koncept konstrukcije biće razrađen u Glavnom 
projektu, uz pštovanje važećih propisa i pravilnika. 
U objektu su predviđene instalacije jake i slabe struje, vodovoda i kanalizacije, ventilacije, grijanja i hlađenja i 
odimjavanja garaže, te telekomunikacione instalacije. 
 

 
Prostorni prikaz novog objekta - frontalni prilaz 
 

3. MATERIJALIZACIJA  
 

Osnovni materijali koji su planirani na objektu podrazumjevaju: 
Armriani beton za osnovnu konstrukciju objekta. 
Fadani zidovi će bit zidani u blok opeci, dok će finalna obrada fasade biti u ventilisanoj fasadi na podkonstrukciji, 
obloženoj kompozitnim pločastim materijalom tipa Trespa, ili u alternativnoj varijanti alukobondom sa istim likovnim 
svojstvima, slogom i spojnicama.  
Ostakljene površine objekta su predviđene u fasadnoj stolariji od aluminijumskih profila sa termopan staklom i 
termoprekidom, stop sol, niskoemisionim staklima. 
Fadani zid prizemlja predviđen je od blok opeke, obložen termoizolacijom i malterisan svjetlim tonovima. 
Pristupno stepenište, ivičnjaci, elementi žardinejra su planriani u kamenim pločama, rezanim i sitno štokovanim, 
položenim u cementni malter.  
Za neprohodan ravan krov predviđen je šljunak kao završni sloj. 
 

4. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
 

 Predmetni arhitektonski sklop je formiran iz jednostavnih, geometrijski svedenih volumena povezanih u cjelovitu 
kompoziciju.  
Prizemlje objekta vizuelno sidri kompoziciju teren, dok se cjeloviti parelelopiped tri spratne etaže ekscentrično 
pomejrio u odnosu na osu simetrije prizemlja. Ovime je objekat vizuelno dinamiziran, uz ostvarivanje nadkrivanja 
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ulazne partije prizemlja i djela terase ka zapadnoj strani. Jednsotavnost volumena, i svedenost sekundarne plastike, 
podržana je odabirom fasadne obloge u kompozitnim panelima u tonu mesinga ili patinirane pozlate. 
Ukupna arhitektonika sklopa u saglasju je sa likovnošću i obradom postojećih objekata na parceli, i za očekivati je da se 
gradnjom predmetnog sadržaja značajno uanprijedi. 
 

 
Prostorni prikaz novog objekta - ambijentalni karakter  
 
Autori Idejnog arhitektonskog rješenja: 
 
Prof. dr Veljko Radulović, dia 
              Đorđe Gregović, dia 
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Izvodi iz ortogonalnih projekcija fasada objekta (svi prilozi su dati u odgovarajućoj razmjeri u grafičkom dijelu 
elaborata): 
 
PRETHODNO IDEJNO RJEŠENJE                                                                                      IZMJENA TEHNIČKOG IZLAZ NA KROV 
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NAZIV PROSTORIJE P(m2)br.

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
STEPENIŠTE
PREDPROSTOR
TAMPON ZONA

GARAŽA

-2.01

LIFT

TEHNIČKA PROSTORIJA

LIFT

44,69

4,00
7,99

713,54

12,41

4,02

UKUPNA NETO POVRŠINA
UKUPNA BRGP

892,01
968,39

RAMPA 90,86

14,50-2.02
-2.03
-2.04
-2.05
-2.06
-2.07
-2.08

GARAŽA NIVO -2

BROJ GARAŽNIH MJESTA 23

NAZIV PROSTORIJE P(m2)br.

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
 STEPENIŠTE
PREDPROSTOR
TAMPON ZONA

-1.01

LIFT
TEHNIČKA PROSTORIJA
TEHNIČKA PROSTORIJA

LIFT

518,04
14,57

4,00
7,99

20,79

5,18

14,99

UKUPNA NETO POVRŠINA
UKUPNA BRGP

821,11
979,30

RAMPA 73,20

22,71-1.02
-1.03
-1.04
-1.05
-1.06
-1.07
-1.08
-1.09

GARAŽA NIVO -1

BROJ GARAŽNIH MJESTA 19

TEHNIČKA PROSTORIJA 24,37-1.10
RAMPA 98,91-1.11
TEHNIČKA PROSTORIJA 16,34-1.12

GARAŽA

NAZIV PROSTORIJE P(m2)br.

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
 STEPENIŠTE
KORIDOR
POMOĆNA PROSTORIJA

LIFT

0.01

LIFT

RECEPCIJA
KANCELARIJA

KORIDOR I LOBI

19,88
7,39

7,99
194,19

4,00

13,26

15,00

UKUPNA NETO POVRŠINA
UKUPNA BRGP

607,16
658,06

TOALET 7,89

34,380.02
0.03
0.04
0.05
0.06
0.07
0.08
0.09

PRIZEMLJE

TOALET 7,890.10
TOALET ZA LICA SA POSEBNIM POTREBAMA

KANCELARIJE
0.11

15,73
15,34

15,93
15,34

15,73

15,73

3,84

15,93

22,800.12
0.13
0.14
0.15
0.16
0.17
0.18
0.19

NATKRIVENA TERASA 158,930.20

KANCELARIJE
KANCELARIJE
KANCELARIJE
KANCELARIJE
KANCELARIJE
KANCELARIJE
KANCELARIJE

Branislav Martinović
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UKUPNA BRGP OBJEKTA 4289,35

UKUPAN BROJ GARAŽNIH MJESTA 42

NAZIV PROSTORIJE P(m2)br.

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
 STEPENIŠTE
PREDPROSTOR
LIFT

1.01

SALA ZA SASTANKE
KANCELARIJE- OPEN SPACE
TOALET

LIFT

4,75
321,39
79,55

4,00
7,99

15,00

UKUPNA NETO POVRŠINA
UKUPNA BRGP

481,72
561,20

OSTAVA 2,03

15,081.02
1.03
1.04
1.05
1.06
1.07
1.08

I SPRAT

TOALET 4,751.09
SOBA ZA ODMOR1.10 27,18

NAZIV PROSTORIJE P(m2)br.

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
 STEPENIŠTE
PREDPROSTOR
LIFT

TOALET

2.01

KANCELARIJE-OPEN SPACE

TOALET
OSTAVA

LIFT

2,03
4,75

368,78
4,00

4,75

7,99

15,00

UKUPNA NETO POVRŠINA
UKUPNA BRGP

449,56
561,20

SOBA ZA ODMOR 27,18

15,082.02
2.03
2.04
2.05
2.06
2.07
2.08
2.09

II SPRAT

NAZIV PROSTORIJE P(m2)br.

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
 STEPENIŠTE
PREDPROSTOR
LIFT

SALA ZA SASTANKE

3.01

KORIDOR

TOALET
TOALET

LIFT

7,02
7,02

74,34
4,00

33,14

7,99

15,00

UKUPNA NETO POVRŠINA
UKUPNA BRGP

469,85
561,20

KANCELARIJA 23,31

15,083.02
3.03
3.04
3.05
3.06
3.07
3.08
3.09

III SPRAT

KONFERENCIJSKA SALA
KUHINJA
TOALET

3.11

KANCELARIJA

PREDPROSTOR

24,87
24,79

69,97
5,36

22,32

5,37

66,16

25,65

8,093.12
3.13
3.14
3.15
3.16
3.17
3.18
3.19

KANCELARIJA 18,753.10

KANCELARIJA
KANCELARIJA
KANCELARIJA
KANCELARIJA

11,923.20 SOBA ZA ODMOR

Branislav Martinović
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