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Na osnovu Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata, Sluzbeni list Crne 
Gore br.51/08 i Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije Sluz- 
beni list Republike Crne Gore br.22/02 donosim: 

RJESENJE 
O IMENOVANJU ODGOVORNOG 

PROJEKTANTA 

Za izradu sljedece tehnicke dokumentacije: 

NAZIV DOKUMENTACIJE:  Idejno rešenje 

OBJEKAT: 

LOKACIJA : 

Objekat stambeno - poslovne namjene

odredjuje se: 

ODGOVORNI  PROJEKTANT: Arh.Suzana Nikic, dipl.in!. 

Podgorica
decembar
2019.god.

Atelje Arhitekture d.o.o.     
  D i r e k t o r i c a, 
 Arh.Suzana Nikic dipl.in" . 

       ___________________________ 
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2.0 Tekstualna dokumentacija



T E H N I Č K I   O P I S 

INVESTITOR:              

OBJEKAT : 

Ljirim Mustafa

Stambeno – poslovni objekat 

LOKACIJA :                na urbanističkoj parceli UP 2090/1397,  
                Detaljnog urbanističkog plana ''Konik – Stari Aerodrom''  

VRSTA TEHNIČKE  
DOKUMENTACIJE:

DIO TEHNIČKE  
DOKUMENTACIJE:     

PROJEKTANT: Arh. Suzana Nikić dip.ing 

ODGOVORNI 
PROJEKTANT 
ARHITEKTURE:

SARADNICI: Đurović Ivana spec.sci.arh, 

Mirko Raičević spec.sci.arh,

Tamara Radonjić spec.sci.arh

IDEJNO RJEŠENJE

IDEJNO RJEŠENJE 

Arh. Suzana NIkić dip.ing



OBRAZLOŽENJE KONCEPTA REŠENJA 

LOKACIJA: 

Izgradnja objekta planira se na dijelu na katastarske parcele k.p. 2090/1397, koja 
zauzima površinu od 504m2, u sklopu UP 2090/1397, zona Podgorica III čija je ukupna 
površina 504m2. 

Objekat stambeno‐poslovne namjene planiran je na lokaciji Stari Aerodrom, u Podgorici.  
Arhitektonsko ‐ urbanistčko rješenje objekta je u funkcionalnom i oblikovanom smislu 
riješeno racionalno, a pri tome je dobijeno unikatno i kvalitetno rješenje. 

URBANISTIČKI KOEFICIJENTI: 

Sa urbanistčko ‐ arhitektonskog aspekta novoprojektovanim objektom stambeno – poslovne 
namjene ispoštovani su svi uslovi koji su definisani zakonom, planskim dokumentom i UTU‐ma, i 
to građevinska i regulaciona linija, gabarit objekta, spratnost, sadržaj i funkcionalna podjela i 
drugi uslovi. 

U UTU‐ma definisani su svi urbanistčki parametri i koeficijenti. Zadati urbanistički koeficijenti 
zauzetosti i izgrađenosti su: 

 Maksimalna zauzetost pod objektom definisana je koeficijentom 0,30.
Za površinu dijela UP koju čini dio k.p. 2090/1397 od 504 m² maksimalna zauzetost bi 
iznosila 151,20m² 
‐ projektom je ostvarena zauzetost od 144,78m² čime je zadati parameter ispunjen; 

 Maksimalna bruto razvijena građevinska površina definisana je koeficijentom 0,90
Za površinu dijela UP koju čini dio k.p. 2090/1397 od 504m² maksimalna bruto 
razvijena građevinska površina 453,60m² 
‐ projektom je ostvarena izgrađenost od 453,60m² čime je zadati parameter 
ispunjen; 
Planirana spratnost objekta je Su+P+2 i ta spratnost je definisana kao maksimalna 
dozvoljena. 

* površine podzemne garaže koje se koriste za parkiranje i komunkaciju, i ne ulaze u obračun BGRP objekta za
obračun indexa



2. OPIS FUNKCIONALNOG RJEŠENJA

Objekat je projektovan kao stambeno ‐ poslovni, koji sadrži dvije funkcionalne cijeline. 
Prema namjeni, objekat se sastoji od dvije cjeline ‐ stambenog dijela i poslovnog prostora. 

Stambeni dio obuhvata spratne etaže, a poslovni prostor je u prizemlju objekta. Obije cjeline su 
projektovane tako da mogu nezavisno funkcionisati. 

Objekat ima i podrumsku etažu namjenjenu za parkiranje, garažu i tehničke prostorije. 

U okviru podzemne garaže predviđeno je parkiranje putničkih vozila je za kapacitet od 4 parking 
mjesta dok su na parceli predviđena još 3 parking mjesta što čini ukupno 7 parking mjesta, koja 
zadovoljavaju potrebe garažiranja u skladu sa sadržajima objekta. 

Pristup garaži je ostvaren rampom iz ulice. Iz garaže je omogućen direktan pristup 
horizontalnim komunikacijama preko vertkalnih komunikacija (lift i stepenište).  

U funkcionalnom smislu objekat zadovoljava zahtjeve projektovnih funkcija, poslovanja, 
stanovanja i garažiranja. 

3. KONSTRUCIJA

Konstrukcija objekta je planirana kao armirano ‐ betonski sistem oslonjen na temeljnu ploču. 
Konstrukciju čine zidna platna, stubovi i grede sa međuspratnom AB pločom. Ispunu raditi 
od blokova. 
Fundiranje je izvršeno na dubini od 5.05m relativne kote +/‐ 0,00, na temeljnoj ploči visine 
70cm. 

Projekat konstrukcije biće prilagađen arhitektonskom rješenju uz pridržavanje važećih 
propisa i pravilnika a sve na osnovu Projekta geološkog istraživanja tla za predmetnu lokaciju 
i Elaborata o rezultatima izvršenih geoloških istraživanja. 

4. MATERIJALIZACIJA

KROV I KROVNI POKRIVAČ: 

Na završnoj krovnoj etaži predviđena je ravna AB ploča,  
. Krovni pokrivač je sledećih slojeva: 

‐ Deking  
‐ Aluminijska podkonstrukcija 3x5 na osovinskom razmaku profila 60cm 
‐ Cementna košuljica 
‐ Hidroizolacija  
‐ Sloj za pad 4‐10cm 
‐ Zaštita termoizolacije 



‐ Termoizolacija 
‐ Parna brana 
‐     AB konstrukcija / ploca 

FASADA I FASADNA OBRADA: 

Zidovi fasade su formirani od AB‐konstruktivnih elemenata i elemenata zidane ispune ‐ blokova. 
Kroz materijalizaciju objekta i obradu fasade predviđeno je da isti teži ka tome da se uskladi sa 
ambijentalnom cjelinom, ne remeti kontekst okruženja, već stremi ka tome da ga unaprijedi. 
Materijalizacija fasade je projektovana kao termoizolacionom fasadom sa kombinacija kamene 
obrade, fasadnih površina obloženih drvetom, i staklenim površinama u dijelu otvora. 

U svakoj varijanti, fasadni zidovi obloženi su termoizolacijom debljine 8cm i završnom obradom 
u zavisnosti od primijenjene varijante. 

BRAVARIJA: 
Svi fasadni otvori su od eloksiranih Al. ‐ profila. Predviđene su otvori u vidu vrata i prozora sa 
fiksnim i pokretnim panelima.  

Ograde stepeništa su od čeličnih ili inox profila sa rukohvatima kao i ograde teras koje mogu biti 
dijelom i zastakljene. 

UNUTRAŠNJOST:  

Unutrašnji zidovi su dijelom primarne AB konstrukcije i zidanih delova izvedenih od blokova 
d=25, 20 i 10cm. Svi zidovi su malterisani mašinski, gletovani i obojeni. 
Zidovi mokrih čvorova i kuhinja su do visine plafona, odnosno do 1,50m obloženi keramičkim 
pločicama. 

Materijali na podovima: 

Podovi su obloženi granitnom keramikom, keramikom ili parketom u zavisnosti od vrste i 
namjene prostora. Podovi pristupnog platoa ispred glavnog ulaza u objekat obrađeni su 
štampanim betonom, u boji i dezenu po izboru projektanta i investitora. 
U garaži predvidjeti industriski pod – ferobeton zbog namjene. 

Osvjetljenje: 

Prostorije su osvijetljene prirodnim svjetlom preko fasadnih otvora sa dodatnim vještačkim 
svjetlom koje će biti odrađeno elektro projektom. 



5. UREĐENJE TERENA

Funkcija, svedena geometrija i pozicija objekta na parceli kao i pozicija pristupnog puta ‐ interne 
saobraćajnice nameće organizaciju uređenja terena u svrsi pješačkog i kolskog pristupa parceli i 
prilaza glavnom ulazu u objekat. 
Hortikultura je prilagođena tradicionalnim principima uređenja dvorišta ovog područija. Dio 
parcele oko objekta biće korišten kao prostor za parkiranje. 

Decembar, 2019. god. 

     Podgorica 

             PROJEKTANT 

________________________ 

      Suzana Nikic dipl.ing.arh 



TABELARNI PRIKAZ POVRŠINA STAMBENO-POSLOVNOG OBJEKTA 
UP 2090/1397 DUP “KONIK- STARI AERODROM” PODGORICA 

RB BRUTO POVRŠINA PO ETAŽAMA m2 
1. GARAŽA 423,83 
1. PRIZEMLJE 144,78 
2. I SPRAT 144,78 
3. II SPRAT 144,78 
4. KROV - komunikacija 19,26 

UKUPNA  BRGP OBJEKTA: 453,60 
*u skladu sa smjernicama iz UTU-a etaža GARAŽE
ne ulazi u BGRP objekta 
RB NETO POVRŠINA  PO ETAŽAMA m2 
1. GARAŽA 376,54 
2. PRIZEMLJE 91,92 
3. I SPRAT 119,57 
4. II SPRAT 119,57 
5. KROVNA RAVAN 16,34 

UKUPNA NETO OBJEKTA: 723,94 
RB STRUKTURA STANOVA TIP STANA /  

JEDNOSOBAN 
1. I SPRAT 2 
2. II SPRAT 2 

UKUPNO STANOVA: 4 
RB PARKING MJESTA BR PM 
1. STAMBENE JEDINICE (1,1m2 po stanu) 4,4 
2. POSLOVANJE (1PM na 50m2) 1,4 

UKUPNO PARKING MJESTA: 5,8 ≈ 6 PM 
DOZVOLJENI PARAMETRI PO UTU-ima 

Površina UP 2090/1397 504 m2 
Spratnost S+P+2 
BRGP pod objektom 151,20 m2 
Ukupna BRGP 453,60 m2 
Index zauzetosti 0,30 
Index izgrađenosti 0,90 
Površina pod zelenilom 201,60 m2 

OSTVARENI PARAMETRI PO UTU-ima 
Površina UP 2090/1397 504 m2 
Spratnost S+P+2 
BRGP pod objektom 144,78 m2 
Ukupna BRGP 453,60 m2 
Index zauzetosti 0,287 
Index izgrađenosti 0,90 
Površina pod zelenilom 201,60 m2 



PROJEKTNI ZADATAK 

IZGRADNJA STAMBENO – POSLOVNOG OBJEKTA 

INVESTITOR:    “MARIO SISTEM” d.o.o Podgorica 

MJESTO GRADNJE:  na urbanističkoj parceli UP 2090/1397, 
Detaljnog urbanističkog plana ''Konik – Stari Aerodrom''  

OBJEKAT:    Stambeno – poslovni objekat 

OPŠTI DIO 

         Objekat se nalazi na lokaciji UP 2090/1397 KO PODGORICA III površine 485m2 u zahvatu 
izmjene i dopune Detaljnog urbanističkog plana ''Konik – Stari Aerodrom''Treba isprojektovati 
objekat koji sadrži etaže: podrum, prizemlje i 2 sprata. 
         Namjena objekta je poslovanje i stanovanje. 
         Objekat projektovati prema urbanističko tehničkim uslovima izdatim od nadležnih 
organa, usvojenom rešenju od strane investitora i prema svim važećim propisima za izradu 
investiciono-tehničke dokumentacije. 

FUNKCIONALNO RJEŠENJE 

           Na urbanističkoj parceli UP planirati izgradnju objekta koji se nalazi na lokaciji 
i spratnosti je Su+P+2.  Objekat je slobodnostojeći. 

          Funkcionalno rešenje sprovesti u potpunosti sa zahtevima DUP‐a, vodeći računa o 
propisanim dimenzijama objekta. 

          Dispoziciona rješenja treba da zadovolje potrebe korisnika prostora, vodeći računa o 
propisanim dimenzijama zatvorenih i otvorenih prostorija i komunikacija unutar objekta. 

Ulaze  u  poslovni  i  stambeni  dio  objekta  pozicionirati  da  budu  dostupni  sa  strane 
objekata, kao  i  sa  nivoa  podzemne  etaže.  Do  najniže  kote  (spratnosti‐1)  treba dovesti 
dvokrako stepenišno jezgro sa liftovskim oknom.  

 Na  svim  nadzemnim etažama  isprojektovati  prostor  za  stanovanje. Prizemlje objekata   
treba  da  bude  obezbijedjeno  za  javne  namjene  poslovanja.  U  podrumskoj  etaži  isprojektovati 
pored garaže – kapaciteta 3 parking mjesta , I prostor za tehničke sadržaje.  



MATERIJALIZACIJA 

            Glavnim projektom treba definisati materijalizaciju u skladu sa funkcionalnim cjelinama 
u samom objektu. Objekat projektovati od savremenih materijala, i paziti da zajedno sa 
postojećim objektom pravi skladnu cjelinu. Materijali svojim karakteristikama moraju zadovoljiti 
parametre arhitektonske fizike (da dobijeni rezultati zadovoljavaju termodifuzne karakteristike 
fasadnog zida za ovu klimatsku zonu). 

Unutrašnja obrada 

Podovi 

Finalnu obradu podova kod stepenisnog  jezgra predvidjeti protivklizne mermerne ploce, 
keramičke pločice u sanitarnim prostorijama i visoko kvalitetni parket - masiv unutar stambene 
jedinice.  

Zidovi 

Pregradne zidove raditi od GK tabli, a fasadne zidove od giter blokova. Unutrašnju obradu 
zidova predvidjeti, u zavisnosti od namene prostorija, poludisperzivnom bojom i keramičkim 
pločicama.  

Plafoni 

Plafone sanitarnih prostorija predvideti kao spuštene gips kartonske ploce.

KONSTRUKCIJA 

            KONSTRUKTIVNI SISTEM 

            Kod formiranja konstruktivnog sistema za prijem i prenos gravitacionog I horizontalnog 
opterećenja usvojiti optimalno rjesenje koje je u saglasnosti sa Pravilnikom o tehničkim 
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u sezmičkim područjima. 
Objekat treba projektovati kao konstruktivni sistem od AB zidnih platana i AB ramova 
različitih dimenzija. 
            Prilikom proračuna analizirati sve tipove opterećenja: 

• sopstvena težina i kao i tezina zidova i plafona,
• snijeg,
• vjetar,
• bočni pritisci tla,
• seizmika.

           Prema važećim propisima i lokalnim uslovima, objekat projektovati za IX seizmičku zonu 
MCS skale sa odgovarajućim koeficijentom seizmičkog inteziteta, a prema urbanističko‐
tehničkim uslovima. Seizmičke sile odrediti metodom ESO (ekvivalentnog statičkog 



opterećenja), za odgovarajuću kategoriju tla i kategoriju objekta, u dva ortogonalna pravca i 
oba smjera djelovanja.  

HIDROTEHNIČKE INSTALACIJE  

             Hidrotehničke instalacije treba projektovati u skladu sa tehničkim propisima za ovu vrstu 
instalacija, tako da zadovolji sve estetske uslove u sadržajnom, funkcionalnom i organizacionom 
smislu.  
Obezbijeđeni  priključak  na  gradski  vodovod  i  kanalizacionu  mrežu  priključiti  na  gradsku 
distributivnu mrežu prema uslovima d.o.o. ’’Vodovod i kanalizacija”. U svemu projektovati prema 
prethodno pribavljenim uslovima nadležnih komunalnih organizacija.  

ELEKTROINSTALACIJE – jaka struja  

Na  osnovu  Glavnog  arhitektonsko‐građevinskog  projekta  objekta,  te  Glavnih  projekata 
termotehnike  i  instalacija vodovoda  i kanalizacije, uraditi Glavni projekat elektroinstalacija  jake 
struje.  

Projektom, uz tehnički opis, tehničke proračune i uslove za izvođenje instalacija, dati nacrte 
– jednopolne šeme razvodne table i planove instalacija, i dr.

Projekat uraditi sa svom potrebnom pisanom i grafičkom dokumentacijom, tako da se po 
njemu mogu izvoditi radovi i naručiti oprema.  
Za predmetni objekat , potrebno je odraditi sledeće :  
‐ gromobransku zaštitu  
‐ instalaciju rasvjete  
‐ instalaciju opšte potrošnje  
‐ mjerenje utrošene električne energije vršiti preko novog brojila koje treba postaviti na objektu. 

Podgorica, 

Decembar, 2019.god. 

        Investitor: 

      ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 

























































0.3  FOTOGRAFIJE POSTOJEĆEG STANJA
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