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SADRŽAJ IDEJNOG RJEŠENJA  

               

       

 1.   OPŠTA  DOKUMENTACIJA  

1.1       Ugovor između investitora i projektanta   

1.2. Podaci o projektantu 

1.3. Licenca projektanta za izradu tehničke dokumentacije 

1.4.  Rješenje o imenovanju ovlašćenog inženjera  

 1.5.      Licenca ovlašćenog inženjera  

 1.6.      Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti projektant 

 1.7.      Urbanističko-tehnički uslovi 

 1.8.      Listovi  nepokretnosti ( Korišćena je internet prezentacija  elektronske evidencije o   

nepokretnostima Uprave za nekretnine CG) 

 

   2.   PROJEKTNI ZADATAK 

 

3. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA  

     Tehnički opis objekta: 

      - Opšti podaci o vrsti i namjeni objekta 

      -  Opis lokacije objekta sa navođenjem katastarskih parcela koje ulaze u sastav      

urbanističke parcele, odnosno trase planiranog objekta 

      -  Opis funkcionalnog  rešenja  objekta   

      -  Tehničko-tehnološke karatkeristike objekta  

      -  Spisak primenjenih propisa, preporuka i važećih standarda 

 

4. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA  

00. Geodetska podloga                                                                                             R 1:500 

01. Šira situacija                                                                                                     R  1 :1000 

02. Situacija terena                                                                                                 R   1:200 

03. Osnova   suterena                                                                                             R   1:100  

04. Osnova prizemlja                                                                                               R   1:100 

05. Osnova sprata                                                                                                    R 1:100 



06. Osnova krova                                                                                                     R 1:100 

07. Presek P1-P1                                                                                                     R 1:100                                    

08. Presek P2-P2                                                                                                      R 1:100 

09. Južna fasada                                                                                                       R 1:100 

10. Zapadna fasada                                                                                                   R 1:100 

11. Severna fasada                                                                                                    R 1:100 

12. Istočna fasada                                                                                                      R 1:100 

3D prikazi  
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1.1  Ugovor između investitora i projektanta   

 

 

 

 

 







 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      1.2. Podaci o projektantu                                                                                                        

                                                                                     



 



 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3. Licenca projektanta za izradu tehničke dokumentacije 

 



 



 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.4. Rješenje o imenovanju ovlašćenog inženjera 

 

 

 

 

 

 

 





 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.5. Licenca ovlašćenog inženjera 



 



 



 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.6. Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti projektanta 

 

 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.7. Urbanističko-tehnički uslovi  

 

 

 

 



































 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.8. Listovi nepokretnosti   
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Štampaj

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:10.06.2021 17:11
KO: UBLI

LIST NEPOKRETNOSTI   847 - 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

2578 1 12
 120 06.08.2018 KATAR DO Porodična stambena zgrada 

 KUPOVINA 84 0.00

2578 2 12
 120 06.08.2018 KATAR DO Pomoćna zgrada 

 KUPOVINA 37 0.00

2578   12
 120 06.08.2018 KATAR DO Dvorište 

 KUPOVINA 500 0.00

2578   12
 120 06.08.2018 KATAR DO Vinograd 5. klase 

 KUPOVINA 1051 6.31

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* ALLIANCE DOO PODGORICA
 * Svojina 1/1

 

Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta

Broj/podbroj Broj
zgrade

Način korišćenja 
 Osnov sticanja 

 Sobnost

PD 
 Godina

izgradnje

Spratnost/ Sprat 
 Površina

Osnov prava 
 Vlasnik ili nosilac prava 

 Adresa, Mjesto

2578 1
Porodična stambena
zgrada

 KUPOVINA
 

1910

JEDNOSPRATNA
ZGRADA

 
84

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO PODGORICA

  *
 *

 

2578 1
Posebni djelovi zgrade

 KUPOVINA
 Jedna soba

1
 

Prizemlje
 30

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO PODGORICA

  *
 *

 

2578 1
Stambeni prostor

 KUPOVINA
 Dvosoban stan

2
 

Prvi sprat
 58

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO PODGORICA

  *
 *

 

2578 2 Pomoćna zgrada
 KUPOVINA

 
1980

PRIZEMNA ZGRADA
 

37

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO PODGORICA

  *
 *

 
Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 10.06.2021 17:11



6/10/2021 eKatastar

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis 1/1

  

Štampaj

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:10.06.2021 17:14
KO: UBLI

LIST NEPOKRETNOSTI   843 - 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

2581   12
 120 15.05.2018 KATAR DO Pašnjak 7. klase 

 KUPOVINA 1112 0.33

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* ALLIANCE DOO PODGORICA
 * Svojina 1/1

Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 10.06.2021 17:14



6/10/2021 eKatastar

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis 1/1

  

Štampaj

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:10.06.2021 17:15
KO: UBLI

LIST NEPOKRETNOSTI   845 - 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

2587   12
 120 25.06.2018 ZGRADICA Livada 7. klase 

 KUPOVINA 276 0.58

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* ALLIANCE DOO PODGORICA
 * Svojina 1/1

Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 10.06.2021 17:15
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Štampaj

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:10.06.2021 17:18
KO: UBLI

LIST NEPOKRETNOSTI   842 - 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

2576/1   12
 119 13.03.2018 KATAR DO KOD UBLA Livada 6. klase 

 KUPOVINA 909 2.73

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* ALLIANCE DOO PODGORICA
 * Svojina 1/1

Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 10.06.2021 17:18
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Štampaj

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:10.06.2021 17:18
KO: UBLI

LIST NEPOKRETNOSTI   463 - 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

2576/2   12
 119 29.11.2017 KATAR DO KOD UBLA Livada 6. klase 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 893 2.68

2577 1 12
 120 29.11.2017 KATAR DO Porodična stambena zgrada 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 57 0.00

2577   12
 120 29.11.2017 KATAR DO Dvorište 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 500 0.00

2577   12
 120 29.11.2017 KATAR DO Livada 6. klase 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 2980 8.94

2596 1 12
 94 02.06.2020 STRANE Poslovne zgrade u privredi 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 227 0.00

2596 2 12
 94 02.06.2020 STRANE Garaža 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 65 0.00

2596   12
 94 02.06.2020 STRANE Zemljište uz zgrade 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 2840 0.00

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* ALLIANCE DOO PODGORICA
 * Svojina 1/1

 

Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta

Broj/podbroj Broj
zgrade

Način korišćenja 
 Osnov sticanja 

 Sobnost

PD 
 Godina

izgradnje

Spratnost/ Sprat 
 Površina

Osnov prava 
 Vlasnik ili nosilac

prava 
 Adresa, Mjesto

2577 1

Porodična stambena
zgrada

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

 
1980

PRIZEMNA ZGRADA
 

57

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2577 1

Stambeni prostor
 ODLUKA DRŽAVNOG

ORGANA
 Dvije sobe

1
 

Prizemlje
 46

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 1

Poslovne zgrade u
privredi

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

 
1900

PRIZEMNA ZGR.SA PODRUMOM ILI
SUTERENOM

 
227

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 1
Poslovni prostor

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

1
 

Suteren
 199

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 1
Poslovni prostor

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

2
 

Prizemlje
 198

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 2
Garaža

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

 
0

PRIZEMNA ZGRADA
 

65

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 
Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 10.06.2021 17:18
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Štampaj

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:10.06.2021 17:19
KO: UBLI

LIST NEPOKRETNOSTI   463 - 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

2576/2   12
 119 29.11.2017 KATAR DO KOD UBLA Livada 6. klase 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 893 2.68

2577 1 12
 120 29.11.2017 KATAR DO Porodična stambena zgrada 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 57 0.00

2577   12
 120 29.11.2017 KATAR DO Dvorište 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 500 0.00

2577   12
 120 29.11.2017 KATAR DO Livada 6. klase 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 2980 8.94

2596 1 12
 94 02.06.2020 STRANE Poslovne zgrade u privredi 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 227 0.00

2596 2 12
 94 02.06.2020 STRANE Garaža 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 65 0.00

2596   12
 94 02.06.2020 STRANE Zemljište uz zgrade 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 2840 0.00

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* ALLIANCE DOO PODGORICA
 * Svojina 1/1

 

Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta

Broj/podbroj Broj
zgrade

Način korišćenja 
 Osnov sticanja 

 Sobnost

PD 
 Godina

izgradnje

Spratnost/ Sprat 
 Površina

Osnov prava 
 Vlasnik ili nosilac

prava 
 Adresa, Mjesto

2577 1

Porodična stambena
zgrada

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

 
1980

PRIZEMNA ZGRADA
 

57

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2577 1

Stambeni prostor
 ODLUKA DRŽAVNOG

ORGANA
 Dvije sobe

1
 

Prizemlje
 46

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 1

Poslovne zgrade u
privredi

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

 
1900

PRIZEMNA ZGR.SA PODRUMOM ILI
SUTERENOM

 
227

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 1
Poslovni prostor

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

1
 

Suteren
 199

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 1
Poslovni prostor

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

2
 

Prizemlje
 198

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 2
Garaža

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

 
0

PRIZEMNA ZGRADA
 

65

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 
Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 10.06.2021 17:19



6/10/2021 eKatastar

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis 1/1

  

Štampaj

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:10.06.2021 17:17
KO: UBLI

LIST NEPOKRETNOSTI   463 - 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

2576/2   12
 119 29.11.2017 KATAR DO KOD UBLA Livada 6. klase 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 893 2.68

2577 1 12
 120 29.11.2017 KATAR DO Porodična stambena zgrada 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 57 0.00

2577   12
 120 29.11.2017 KATAR DO Dvorište 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 500 0.00

2577   12
 120 29.11.2017 KATAR DO Livada 6. klase 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 2980 8.94

2596 1 12
 94 02.06.2020 STRANE Poslovne zgrade u privredi 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 227 0.00

2596 2 12
 94 02.06.2020 STRANE Garaža 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 65 0.00

2596   12
 94 02.06.2020 STRANE Zemljište uz zgrade 

 ODLUKA DRŽAVNOG ORGANA 2840 0.00

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

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

* ALLIANCE DOO PODGORICA
 * Svojina 1/1

 

Podaci o objektima i posebnim djelovima objekta

Broj/podbroj Broj
zgrade

Način korišćenja 
 Osnov sticanja 

 Sobnost

PD 
 Godina

izgradnje

Spratnost/ Sprat 
 Površina

Osnov prava 
 Vlasnik ili nosilac

prava 
 Adresa, Mjesto

2577 1

Porodična stambena
zgrada

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

 
1980

PRIZEMNA ZGRADA
 

57

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2577 1

Stambeni prostor
 ODLUKA DRŽAVNOG

ORGANA
 Dvije sobe

1
 

Prizemlje
 46

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 1

Poslovne zgrade u
privredi

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

 
1900

PRIZEMNA ZGR.SA PODRUMOM ILI
SUTERENOM

 
227

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 1
Poslovni prostor

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

1
 

Suteren
 199

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 1
Poslovni prostor

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

2
 

Prizemlje
 198

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 

2596 2
Garaža

 ODLUKA DRŽAVNOG
ORGANA

 

 
0

PRIZEMNA ZGRADA
 

65

Svojina   1/1
 ALLIANCE DOO

PODGORICA   *
 *

 
Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 10.06.2021 17:17



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. PROJEKTNI ZADATAK  
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3. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA  
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                                                          TEHNIČKI OPIS  

INVESTITOR:  "ALLIANCE" d.o.o. Podgorica 

OBJEKAT: MALI HOTEL SA VINARIJOM  spratnosti Su+P+1, FAZA I i FAZA II      

 

 

SADRŽAJ  

 

- Opšti podaci o vrsti i namjeni objekta 

- Postojeće stanje 

- Opis lokacije objekta sa navođenjem katastarskih parcela koje ulaze u sastav 
urbanističke parcele, odnosno trase planiranog objekta 

- Faznost gradnje  

- Opis funkcionalnog rešenja objekta   

- Parkiranje 
 
- Tehničko-tehnološke karakteristike objekta 

- Lica smanjene pokretljivosti  

- Ostali uslovi iz plana 

- Spisak primenjenih propisa, preporuka i važećih standarda 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



 

 

                                                          TEHNIČKI OPIS  

 

INVESTITOR:  "ALLIANCE" d.o.o. Podgorica 

OBJEKAT: MALI HOTEL SA VINARIJOM  spratnosti Su+P+1, FAZA I i FAZA II      

LOKACIJA: k.p.  2578, 2581 i 2587 KO Ubli u zahvatu  PUP-a  Podgorica,  Glavni Grad  
Podgorica  

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE:  Idejno rješenje  

Idejno rešenje je  urađeno   na osnovu Zakona  o planiranju  prostora i izgradnji 
objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018, 
063/18 od 28.09.2018, 011/19 od 19.02.2019., 082/20 od 06.08.2020),  urbanističko-
tehničkih uslova izdatih za izradu investiciono-tehničke dokumentacije za  izgradnju 
turističkog  objekta  i  projektnog  zadatka investitora. 

Opšti podaci o vrsti i namjeni objekta  

Idejno rješenje za izgradnju privredno-poslovnog objekta je prem planskom dokumentu  
predviđeno  na lokaciji koju čine katastarske parcele: 2578, 2581 i 2587 KO Ubli. 
Lokacija je u zahvatu Prostornog urbanističkog plana Podgorica van zahvata 
Generalnog urbanističkog plana Podgorice. Prema planu namjene površina opšte 
kategorije lokacija je po namjeni : naselja.  

Objekat je planiran kao slobodnostojeći. Na osnovu člana br.4  Pravilnika  o vrstama, 
minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata („Službeni list Crne 
Gore“, br. 036/18 od 31.05.2018.) objekat je  definisan kao MALI HOTEL SA 
VINARIJOM. Investitor  planira  izgradnju objekta u dve faze.  

Postojeće stanje 

Uvidom u internet prezentaciju  elektronske evidencije o   nepokretnostima Uprave za 
nekretnine CG u Listu nepokretnosti za k.p.2578 KO Ubli (br.LN847) evidentiran je 
postojeći objekat -  porodična stambena zgrada sa pomoćnom zgradom i dvorištem. 
Investitor planira da ruši postojeće objekte i  dužan je da do prijave gradjenja objekta 
uradi Elaborat o uklanjanju objekta i podnese prijavu za uklanjanje objekta Ministarstvu 
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma Crne Gore. Katastarske parcele 2581 (LN 
843) i 2587 (LN 845) KO Ubli su neizgrađene.  

 

Opis lokacije objekta sa navođenjem katastarskih parcela koje ulaze u sastav 
urbanističke parcele, odnosno trase planiranog objekta 

Pored  gore navedene lokacije za izgradnju privredno-poslovnog objekta, pomenute 
katastarske parcele se graniče sa parcelama  koje su takođe u vlasništvu investitora i 
deo su privrednog kompleksa sa još jednim objektom  i vinogradom. Kako se k.p.2578 
direktno graniči sa k.p. 2577 KO Ubli na kojoj se nalazi kolski pristupni put koji se 
povezuje na javnu saobraćajnicu prema projektnom zadatku investitora kolski prilaz do 
k.p.2578 se ostvaruje preko ovog pristupnog puta.   



 Zadati urbanistički parametri iz planske dokumentacije dati su u sledećoj tabeli: 

 Urbanistički parametri  

PUP  Podgorica, lokacija k.p. 2578,2581 i 2587 KO Ubli  

Maksimalni indeks zauzetosti  0.60 

Maksimalni indeks izgrađenosti  1.5 

Maksimalna BRGP  2500.0 m²  

Spratnost objekta za ind. proizvodnju  Su+Vp+1 

Spratnost objekta za administraciju  P+3 

Visina poslovne etaže  između gornjih kota konstrukcije 4.5 m 

Građevinska linija se postavlja na minim udaljenosti od 5m od regulacione linje   

Minimalna udaljenost svakog dijela objekta od granice parcele je 5m 

Potreban broj parking mjesta obezbediti u okviru parcele 

Kota poda prizemlja novoplaniranih objekata je maksimalno 0.20m od kote konačno 
uređenog i nivelisanog terena  

 

Obračun površina u idejnom  rešenju  izgradnje  privredno-poslovnog objekta MALOG 
HOTELA SA VINARIJOM  

Faznost 
gradnje 

ETAŽA Ukupna bruto površina 
etaže 

bruto P/m²/ 

FAZA I Suteren (vinarija)  375.03 

FAZA II 
Prizemlje  375.03 

Sprat  291.69 

 Ukupno: 1 041.75     

 

 Urbanistički parametri i idejno rešenje 

Zadati urb. parametri k.p. 2578,2581 i 2587 KO Ubli Idejno rješenje 

BRGP   2 500.00 m² 1 041.75 m² 

spratnost    Su+Vp+1 Su+P+1  

 

Privredno-poslovnog objekat -  MALI HOTEL SA VINARIJOM – faza I i faza II je 
postavljen tako da poštuje zadate uslove regulacije.  Glavna  građevinska linija se 
postavlja na 5m od regulacione linije dok je  minimalna udaljenost svakog dijela objekta 
na 5m od granica parcele. Udaljenje objekta na zapadnoj strani  k.p. 2578  je manje 
nego što je dozvoljeno ali se parcela graniči  sa susednom parcelom k.p. 2577 koja je u 
vlasništvu istog  investitora.  



GRANICE PARCELA U VLASNIŠTVU INVESTITORA I PRISTUPNI KOLSKI PRILAZ  

 

     

Faznost gradnje  

Investitor  planira  izgradnju objekta u dve faze. Prva faza bi bila etaža suterena sa 
namjenom vinarije.  

Druga faza bila etaža prizemlja i sprata sa namjenom malog hotela sa 5*  prema 
Pravilniku  o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih 



objekata („Službeni list Crne Gore“, br. 036/18 od 31.05.2018.) i standardima za 
kategorizaciju.  

Opis funkcionalnog rešenja objekta   

Na lokaciji je planirana izgradnja objekta malog hotela sa 5* sa vinarijom koji bi se 
gradio u dve faze.  

Usled konfiguracije terena objekat ima suterensku etažu i etažu prizemlja i sprata.  

Objekat je pravougaoni,  projektovan kao slobodnostojeći na parceli dimenzija 
27.78x13.50m. Objekat ima natkriveni plato sa polulukovima koji je na etaži prizemlja 
terasa sa drvenom pergolom.   

I FAZA – etaža suterena – vinarija: projektovana je tako da obuhvati sve procese i 
sadržaje koji su potrebni prilikom tehnologije proizvodnje vina. U okviru etaže suterena 
projektovane su prostorije za primarnu preradu grožđa, deo za fermentaciju i 
odležavanje kljuka, prostor sa drvenim sudovima, magacin opreme i enoloških 
sredstava, prostor za zaposlene i toalet za zaposlene, prostorija  za skladištenje 
tankova sa uljem, deo sa policama za odležavanje vina, prostor za punjenje i pripremu 
gotovog proizvoda.  Ispred objekta predviđen je natkriveni plato za izdavanje i služenje  
gotovog proizvoda – vina.  

II FAZA – etaža prizemlja i sprata – mali hotel sa 5*. 

Etaža prizemlja: Imajući u vidu potrebne standarde i  uslove iz pravilnika o kategorizaciji 
ugostiteljskih objekata na etaži prizemlja je projektovan ulazni hol sa recepcijom sa 
potrebnom površinom koja zadovoljava objekte kategorije pet zvjezdica i kapaciteta do 
25 soba. Pored recepcije projektovano je stepenište sa ostavom, hodnik i  lift (dimenzija 
okna 180x160cm). Na severnoj strani objekta smešteni su toaleti za goste hotela (muški 
i ženski), wellnes sadržaj ( saune i masaža), ulaz za osoblje sa potrebnim garderobama 
i toaletima kao i ekonomski ulaz u kuhinju hotela. Hotelski restoran i deo kuhinje 
projetkovan je na južnoj strani objekta odakle se  pogled pruža na obližnje vinograde. Iz 
restorana se direktno pristupa otvorenoj terasi. Svi potrebni sadržaji zadovoljavaju 
potrebne površine za objekte  kategorije pet zvjezdica i kapaciteta do 25 soba.  

Etaža sprata : Na etaži sprata pored vertikalne komunikacije i lifta projektovan je 
hodnika sa malom ostavom. Iz hodnika se direktno pristupa hotelskim sobama. 
Projektovano je pet dvokrevetnih soba sa kupatilom i jedan "Studio" apartman sa 
kupatilom. Sve sobe i apartman imaju orijentaciju ka vizuru sa vinogradima.  
 
Parkiranje 
Potreban broj  parking mesta  na parceli je obezbeđen prema normativu iz Pravilnika  o 
vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata („Službeni 
list Crne Gore“, br. 036/18 od 31.05.2018.) gde je potrebno obezbediti parking mesta za 
najmanje 20% smeštajnih jedinica kao i najmanje jedno parking mesto za osobe sa 
invaliditetom. Prema ovom normativu potrebno je obezbediti 2.5PM. Na parceli je 
planirano 5PM od čega je jedno za osobe sa invaliditetom.  
 

Tehničko-tehnološke karakteristike objekta 

Oblikovanje i materijalizacija 

Spoljni izgled objekta je projektovan poštujući tradicionalnu lokalnu arhitekturu, sa 
jednostavnom proporcijom  i formom pravougaonog objekta. Deo platoa u suterenu je 
natkriven spoljašnjom terasomi ima polukružne lukove. Kompletan objeka se predviđa u 
kamenu kako bi se uklopio u postojeći ambijent. Prozori i vrata su  predvđeni kao drveni 



sa drvenim škurama i  kamenim okvirima. Na terasi restorana  se predviđaju 
tradicionalni stubovi od kamena sa drvenom pergolom.  Krov objekta je   kos, dvovodan 
sa crepom kao završnom obradom i  limenim horizontalnim  olukom koji leži na 
ukrasnom elementu od kamena. Glavni ulaz u objekat je natkriven transparentnom 
nadstrešnicom od kovanog gvožđa i stakla. 
  
Dato je i rešenje  uređenja terena oko objekta  koje se  sa oplemenjujući zelenilom 
uklapa u postojeće okuženje sa vinogradima. Dat je i predlog uređenja platoa na 
zapadnoj strani objekta. Plato bi imao bazen  i deo za okupljanje gostiju hotela. 
 
 
Lica smanjene pokretljivosti  

Prema Pravilniku o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje 
lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom ("Službeni list CG", br.51/08, 34/11, 
35/13 i 33/14) potrebno je omogućiti nesmetan pristup objektu ovim licima. U tom smislu 
pešački prilaz objektu nalazi se na zapadnoj strani parcele direktno sa kolskog prilaza.  

U objektu je projekovan lift dimenzija liftovskog okna  koje  omogućuje  instalaciju 
unutrašnje kabine  min. dimenzija 110x140cm koliko je propisano kao minimalna 
dimenzija portebna za korišćenje osobe sa invaliditetom. 

Kako je od glavnog ulaza u hotel do platoa sa bazenom predviđeno dvokrako stepenište 

po terenu predvidiđa se   mogućnost ugradnje  koso - podizno-sklopive lift-platforme za 

osobe sa smanjenom pokretljivošću na oba stepeništa po terenu. 

Prema Pravilniku u objektu je potrebno izvesti  5% pristupačnih parkirališnih mjesta u 

odnosu na ukupan broj parkirališnih mjesta, najmanje jedno. Ovaj uslov je ispoštovan 

predviđajući jedno od ukupnih pet PM za osobu sa smanjenm pokretljivošću.  

 

Ostali uslovi iz plana 

Do prijave gradnje potrebno je uraditi projekat o geološkim istraživanjima  ( SL.list. RCG 
broj 28/93, 27/94 i 26/07) i Elaborat o rezultatima izvršenih geomehaničkih istraživanja 
tla za predmetnu lokaciju.  

 

Spisak primenjenih propisa, preporuka i važećih standarda 

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 064/17 od 
06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, br. 082/20 od 06.08.2020) 

Pravilnik  o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekta  
("Službeni list Crne Gore", br. 044/18 od 06.07.2018) 

Pravilnik  o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih 
objekata („Službeni list Crne Gore“, br. 036/18 od 31.05.2018.) 

Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom ("Službeni list CG", br.51/08, 34/11, 35/13 i 
33/14) 

Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine zgrade  ("Službeni list Crne Gore", br. 
060/18 od 07.09.2018) 
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TRIA d.o.o. Budva

Prva Proleterska S54/16

1:200

OBJEKAT : LOKACIJA  :

IDEJNO RJEŠENJE

Milena Babić d.i.a.

ARHITEKTURA
Milena Babić d.i.a.

01
          ŠIRA SITUACIJA

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA

Mladen Babić d.i.a.

VINOGRAD

VINOGRAD

PREDMETNA LOKACIJA:  GRANICE PARCELA

K.P.2578,2581 I 2587 KO UBLI

GRANICE PARCELA U VLASNIŠTVU INVESTITORA

K.P.2596,2576/2, 2576/1 I 2577 KO UBLI

KOTA  PODA PRIZEMLJA

±0.00

475.62
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OBJEKAT : LOKACIJA  :

IDEJNO RJEŠENJE

Milena Babić d.i.a.

ARHITEKTURA
Milena Babić d.i.a.

02
          SITUACIJA TERENA

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA

0 1m 2m 3m 4m 5m 10m

MALI HOTEL SA VINARIJOM

FAZA I  i FAZA II

Su+P+1

BAZEN

PM

PM

PM

PM

PM

LEGENDA MATERIJALA

POPLOČANJE OD KAMENA

DRVENA OBLOGA

TRAVNATE POVRŠINE

KOTA  PODA PRIZEMLJA

±0.00

475.62

Mladen Babić d.i.a.

-4.50

471.12mnv

-0.15

-3.90

-3.90

-3.90

+0.65

470.00mnv

POPLOČANJE OD KAMENA

VINOGRAD

GRANICE PARCELA ZA DATU LOKACIJU

K.P.2578,2581 I 2587 KO UBLI

GRANICE PARCELA U VLASNIŠTVU INVESTITORA

K.P.2577, 2596 KO UBLI

Ulaz u objekat

Ulaz u vinariju

Pešački prilaz

Kolski  prilaz

1334 2778 2014
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OBJEKAT : LOKACIJA  :

IDEJNO RJEŠENJE

Milena Babić d.i.a.

ARHITEKTURA
Milena Babić d.i.a.

03
            OSNOVA SUTERENA- vinarije

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

A

A

B

 B

 1  1

2  2

3  3

KOTA  PODA SUTERENA

-4.35

471.27

1

2

3 4 5

6

7 9

8

12

10

11

 OSNOVA SUTERENA - VINARIJE

PROSTORIJAOZN  POVRŠINA

1

2

Paletiranje gotovog proizvoda - vina

3

4

Prostor za punjenje i manipulaciju
29.61 m²

Tankovi sa uljem

7.63 m²

Magacin - odležavanje vina u boci
15.95 m²

29.61 m²

5

Magacin opreme

16.17 m²

6

Prostor za zaposlene

8.59 m²

PROSTORIJAOZN  POVRŠINA

8

Drvena burad - podrum

9

10

Fermentacija i odležavanje

54.53 m²

Tehnička prostorija
8.66 m²

22.43 m²

11
Natkriveni plato 79.73 m²

12

Bistjerna

51.72 m²

7

Toalet

1.65 m²

UKUPNA NETO POVRŠINA VINARIJE

326.28 m²

UKUPNA BRUTO  POVRŠINA VINARIJE

375.03 m²

0 1m 2m 3m 4m 5m 10m

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA

P2P2

P1

P1

-4.50

471.12
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-4.40
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2758
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04
            OSNOVA PRIZEMLJA

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

 OSNOVA PRIZEMLJA

PROSTORIJAOZN  POVRŠINA

1

2

Stepenište

3

4

Hol i recepcija

Ostava za kofere

2.86 m²

Hodnik

16.87 m²

7.28 m²

6

Toalet

3.43 m²

PROSTORIJAOZN  POVRŠINA

8

Wellnes/sauna/masaža

9

10

Restoran

98.37 m²

Kuhnja i garderobe

50.58 m²

31.32 m²

11

Terasa

69.82 m²

7

Toalet

3.43 m²

UKUPNA NETO POVRŠINA PRIZEMLJA

321.06 m²

UKUPNA BRUTO  POVRŠINA PRIZEMLJA

375.03 m²

37.10 m²

ULAZ U OBJEKAT

ULAZ ZA OSOBLJE

EKONOMSKI ULAZ

10
5

5

Lift

/

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA

P2P2

P1

P1

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

FAZA II

KOTA  PODA PRIZEMLJA

±0.00

475.62

Mladen Babić d.i.a.

-3.90

-3.90

-0.15

PEŠAČKI PRILAZ  LOKACIJI

±0.00

475.62

±0.00

±0.00

-0.10

-0.15-0.15

-4.50

471.12

22.5 2733 22.5

2778
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05
            OSNOVA SPRATA

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

 OSNOVA SPRATA

PROSTORIJAOZN  POVRŠINA

1

2

Stepenište

3

Ostava

2.52 m²

Hodnik

46.13 m²

34.18 m²

Hotelska soba   S1

9.43 m²

S1

5

6

S2

8

7

A3

15

9

10

11

S4

12

13

S5

14

1

S6

16

17

32

Ukupna neto površina

5
Kupatilo

5.94 m²

4

4

Lift

/

 S1

24.12 m²6
Soba

Ukupna neto površina  S1
30.06 m²

PROSTORIJAOZN

7

8

Soba

26.70 m²

Kupatilo 5.52 m²

Apartman   A3

9

Soba 1

5.70 m²

 A3

17.50 m²11
Soba 2

Ukupna neto površina  A3 48.76 m²Hotelska soba   S2 S2

 POVRŠINA

Ukupna neto površina  S2
32.22 m²

Kupatilo

10

25.56 m²

PROSTORIJAOZN

12

13

Soba

23.45 m²

Kupatilo 5.58 m²

Hotelska soba   S5

14

Soba

 S5

Ukupna neto površina  S5 29.03 m²

Hotelska soba   S4 S4

 POVRŠINA

Ukupna neto površina  S4

29.03 m²

Kupatilo

15

PROSTORIJAOZN

16

17

Soba

Kupatilo

Hotelska soba   S6 S6

 POVRŠINA

Ukupna neto površina  S5
29.03 m²

UKUPNA BRUTO  POVRŠINA SPRAT

291.69 m²

UKUPNA NETO POVRŠINA SPRATA

244.26 m²

5.58 m²

23.45 m²

5.58 m²

23.45 m²
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KOTA  PODA SPRATA
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            OSNOVA KROVA

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA

ULAZ U OBJEKAT

ULAZ ZA OSOBLJE

EKONOMSKI ULAZ

2
3
°

2
3
°

P2P2

P1

P1

            MALI HOTEL SA VINARIJOM
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-0.15
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            PRESEK P1-P1

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA

-  4.50

471.12mnv
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            PRESEK P2-P2

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA
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09JUŽNA FASADA

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA
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ZAPADNA FASADA

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA
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SEVERNA FASADA

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA
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ISTOČNA FASADA

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA
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3D PRIKAZI

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA
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3D PRIKAZI

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II
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3D PRIKAZI

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica
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"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA

Mladen Babić d.i.a.



TRIA d.o.o. Budva

Prva Proleterska S54/16

OBJEKAT : LOKACIJA  :

IDEJNO RJEŠENJE

Milena Babić d.i.a.

ARHITEKTURA
Milena Babić d.i.a.

16

3D PRIKAZI

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica
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3D PRIKAZI

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica
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3D PRIKAZI

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica
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3D PRIKAZI
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3D PRIKAZI
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3D PRIKAZ U

RELANOM OKRUŽENJU

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica
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3D PRIKAZ U

RELANOM OKRUŽENJU
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3D PRIKAZ U

RELANOM OKRUŽENJU
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spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA

Mladen Babić d.i.a.



TRIA d.o.o. Budva

Prva Proleterska S54/16

OBJEKAT : LOKACIJA  :

IDEJNO RJEŠENJE

Milena Babić d.i.a.

ARHITEKTURA
Milena Babić d.i.a.

24

3D PRIKAZ U

RELANOM OKRUŽENJU

k.p. 2578, 2581 i 2587 KO Ubli, PUP

Podgorica,  SO Podgorica

            MALI HOTEL SA VINARIJOM

spratnosti  Su+P+1, FAZA I i FAZA  II

"ALLIANCE" D.O.O. PODGORICA

Mladen Babić d.i.a.
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