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PROJEKTNI    ZADATAK 
za izradu  projekta arhitekture   

 
 
Projektovati poslovni objekt na UP A 206/1,zona „A“, u zahvatu UP‐a „Stara Varoš“‐Izmjene  i 
dopune u Podgorici. 
 
Objekat  projektovati  u  skladu  sa  Urbanističko‐tehničkim  uslovima  izdatim  od  strane 
Sekretarijata  za  planiranje  ,uređenje  prostora  i  zaštitu  životne  sredine  u  Podgorici,dopunom 
istih,kao i u skladu sa Idejnim aritektonskim konkursnim rješenjem koje je rađeno za predmetnu 
parcelu. 
 
Za  poslovnu  zgradu  predvidjeti  glavni  ulaz  u  poslovne  prostore  i  prilaz  auto  liftu  sa 
novoprojektovane ulice sa sjeverozapadne strane objekta.Ulaze na nivou prizemlja projektovati 
i iz Ulice Kralja Nikole. 
Na nivou podruma i suterena projektovati garaže sa potrebnim brojem parking mjesta. 
U  prizemlju  ,u  okviru  glavnog  ulaza,predvidjeti  prijemni  hol  i  vezu  sa  vertikalnim 
komunikacijama koje vode do poslovnih prostora na spratovima. 
Na ostalim etažama predvidjeti kancelarijski proctor‐tipa,open  space‐  sa  zasebnim  sanitarnim 
čvorovima I odvojenim instalacijama. 
 
Projektom  predvidjeti  sve  potrebne  instalacije  za  ovu  vrstu  objekata,a  u  skladu  sa  važećim 
propisima i zakonima. 
 
Omogućiti nesmetan pristup i kretanje licima sa smanjenom pokretljivošću. 
 
Pri izradi projekta ispoštovati sve važeće propise, pravilnike i standarde za ovu vrstu objekata. 
 
Arhitekturom i materijalizacijom ostvariti vezu sa objektom na susjednoj parceli,na način da se 
stekne  utisak  jedinstvenog  poslovnog  objekta,i  uz  poštovanja  kriterijuma  funkcionalnosti  i 
stabilnosti. 
 
 
 
 
I N V E S T I T O R 
_______________________ 
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TEHNIČKI OPIS 
 

Za izradu Idejnog rješenja objekta mješovite namjene, na urbanističkoj 
parceli br. A‐206/1, zona “A” u zahvatu UP‐a “Stara Varoš” u Podgorici 

 
OPŠTI PODACI: 
 
Na osnovu zahtjeva Investitora, Sekretarijat za planiranje i uređenje prostora i zaštitu 
životne sredine je izdao urbanističko tehničke uslove broj: 08‐352/15‐587/1 Podgorica 
, 07.10.2015. godine, i izmjene i dopune urbanističko tehničkih uslova broj 08‐352/15‐
587/1, Podgorica , 11.04.2016. 
Nakon usvajanja Idejnog konkursnog arhitektonskog rješenja koje predstavlja sastavni 
dio UP‐a  „Stara Varoš“‐Izmjene  i  dopune,izdata  je  i  dopuna  urbanističko‐tehničkih 
uslova broj 08‐352/16‐1045,Podgorica 14.02.2017. godine ,i u skladu sa konkursnim 
rješenjem  Sekretarijat  za  planiranje  i  uređenje  prostora  i  zaštitu  životne  sredine 
dostavio  je  koordinate  UP  A  ‐206/1  aktom  broj  08‐352/18‐776/1  ,Podgorica 
26.03.2019. 
 
Urbanističko‐tehničkim uslovim dati su sljedeći parametri: 
‐Indeks izgrađenosti ‐5 
‐indeks zauzetosti ‐0.6 
Spratnost objekta je 2G +Pr+7 
 
Na osnovu  korigovanih  koordinata urbanističke parcele A 206/1  izdatih na osnovu 
usvojenog Idejnog konkursnog arhitektonskog rješenja površina UP A 206/1 je 833,64 
m2 što znači da su dozvoljeni urbanistički parametri za predmetnu parcelu sljedeći: 
 
Indeks zauzetosti:    833,64 *0.6=500,18 m2 
Indeks izgrađenosti: 833,64 *5= 4168.2 m2 
 
LOKACIJA 
 
Urbanistička parcela se nalazi  između ul.Kralja Nikole sa  jugoistočne strane  ,parcele 
UP  A  205,na  kojoj  se  nalazi  objekat  sa  jugozapadne  strane  ,novoprojektovanog 
saobraćajnog kraka sa sjeverozapadne strane i obale rijeke Ribnice sa sjeveroistočne 
strane. 
Urbanistička parcela UP A 206/1 se nalazi u katastarskoj opštini Podgorica III i sastoji 
se od sljedećih katastarskih parcela:kp206/1,kp202/2,kp 202/4,kp203/2,kp 203/3,kp 
206/5 I kp 205/3. 
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OSNOVE ZA IZRADU IZMJENA IDEJNOG RJEŠNJA 

Za predmetnu lokaciju je već urađen i revidovan Glavni projekat na osnovu kojeg je 
izvršena  prijava građenja . 
Dok su se izvodili radovi na parceli UP A 206/1 , prilikom mašinskog iskopa za izradu 
zaštite  dijela  temeljne  jame  došlo  je  do  urušavanja  fasadnog  kalkanskog  zida  na  
postojećem objektu na UP A 205 što je prouzrokovalo pojavu pukotina u vertikalnim i 
horizontalnim nosećim elementima. Uočeno je da postojeći objekat nema temelja već 
kamen  u  neramiranom  betonu  u  širini  zida  koji  je  ukopan  u  teren  (20‐30)cm,  što  
onemogućava izvođenje radova prema revidovanom glavnom projektu . 
Shodno ovoj situaciji nadzorni organ je obustavio radove što je konstatovano upisom 
u građevinski dnevnik i o svemu obavjestio nadležni inspekcijski organ shodno članu 
97 stav 8 i 9 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekta. 

Investitor  je,  obzirom  na  mogućnost  izmjene  glavnog  projekta  radi  poboljšanja 
funkcionalnosti objekta, bolje organizacije prostora i sl., i to pod uslovom da je izmjena 
u skladu sa UTU‐ima, a najkasnije do podnošenja zahtjeva za upis objekta u katastar 
nepokretnosti, a sve u skladu sa članom 98 Zakona o planiranju prostora i  izgradnju 
objekta, dostavio dopunjeni Projektni zadatak.  

Shodno ovim nepredviđenim okolnostima,  a u  skladu  sa  članom 97  i 98  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),  pristupilo  se  izradi  Izmjena  i 
dopuna Idejnog rješenja za objekat na UP A 205, a u skladu sa UTU‐ima i dopunjenim 
Projektnim zadatkom. 

Kako se prilikom projektovanja,a u skladu sa Projektnim zadatkom, vodilo računo da 
objekti na susjednim urbanističkim parcelama UP A 205  i UP A 206/1, u vizuelnom 
smislu  ostave  utisak  jedinstvenog  objekta,to  je  izmjena  arhitektonskog  rješenja 
objekta na UP A 205 uslovila i izmjenu predmetnog objekta. 
Ova  izmjena  se  odnosi  isključivo  na  fasadu,odnosno,  na  otvaranje  otvora  na 
jugozapadnoj fasadi,kao i  izmjenu otvara na stepenisnom jezgru. 

Izmena projekta je urađena a u skladu sa članom 97 i 98 Zakona o planiranju prostora 
i izgradnji objekata. 
Tokom izrade Idejnog rješenja korišćeni su važeći propisi, pravilnici i standardi za ovu 
vrstu objekta 
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URBANISTIČKO ARHITEKTONSKO RJEŠENJE 
 
 
Objekat  je  ,u  skladu  sa  usvojenim  idejnim  konkursnim  rješenjem  i  projektnim 
zadatkom, projektovan kao poslovni objekat. 
Novoprojektovani objekat na UP A 206/1 se vezuje za objekat na UP A 205 ,a kako je  
Rzup   projektant oba objekta,vodilo  se  računa da  se ova dva objekta u  vizuelnom 
smislu povežu i da se stvori utisak jedinstvenog objekta. 
 

 
 
 
Glavni  ulaz  u  novoprojektovani  objekat  se  nalazi  sa  sjeverozapadne  strane  sa 
novoprojektovane ulice. 
U okviru ulaznog dijela se nalazi vjetrobran  i prostorija  za portira  iz koje se ulazi u 
stepenišno jezgro sa 2 putnička lifta koja vode do poslovnih cjelina na svakoj etaži koje 
su  projektovane  kao  nezavisne  cjeline.U  okviru  ovog  jezgra  se  nalaze  i  tehničke 
prostorije do kojih se dovode instalacije za svaku etažu. 
Obzirom  da  nije  moguće  predvidjeti  sve    potrebe  budućih  korisnika  prostora, 
projektom je data tipska etaža na osnovu koje su planirani kapaciteti i opremljenost 
infrastrukturom. 
 
Na krovu zgrade,kao i na jugozapadnoj fasadi je predviđeno postavljanje PV solarnih 
panela,koji će biti  obrađeni projektom elektroinstalacija jake struje.U cilju pristupa i 
održavanja panela predviđen je izlazak na krov preko stepeništa koje se nastavlja sa 
zadnje etaže. 
 
Na nivou prizemlja sa novoprojektovane saobraćajnice se ulazi u auto‐lift koji vodi do 
garaža koje su projektovane u 2 nivoa. 
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Otvaranje otvora,prema rijeci Ribnici na etaži, na koti 39.20, je uslovljeno prije svega 
tehničkim  razlozima.Naime,  postavljanjem  strujnih  rešetki  na  sjevero‐zapadnoj  i 
sjevero‐istočnoj  fasadi  etaže  garaža‐1  i  njihovom  podijelom  po  visini  tako  da 
jedan,donji  dio,služi  za  usisavanje  svježeg  zraka,a  drugi,gornji  dio  rešetke  za 
istrujavanje otpadnog zraka, se obezbjedjuje prirodna ventilacija etaže.  
 
Ujedno  otvaranjem  sjevero‐istočne  fasade  predstavlja  i  stvaranje  mogućnosti 
povezivanja i usklađivanja uređenje prostora oko objekta sa projektom uređenja rijeke 
Ribnice čija je izrada u toku, a u skladu sa pješačkim  i kolsko‐pješačkim površinama 
definisanim  UP‐om  Stara  Varoš,  čime  se  ovaj  dio  obale  rijeke  Ribnice  veže  sa 
sadržajima uz Ulicu kralja Nikole, a samim tim i centrom grada. 
 
Otvaranjem  sjevero‐istočne  fasade  etaža  ‐1  postaje  suteren,  što  ne mijenja  njenu 
primarnu namjenu – garaža jer je UP‐om Stara Varoš –Izmjene i dopune(broj Odluke  
01‐030/12‐1050‐od 20.07.2012.) data  mogućnost organizovanja garaža u suterenskoj 
etaži(str.61): 
 
„U  planu  je  predviđeno  da  se mjesta  za  stacioniranje  vozila  obezbjede  na  javnim 
parkiralištima koja su formirana uz pristupne ulice,u dvorištima objekata i/ili garažama 
u objektima u suterenskom i/ili podrumskom dijelu.“ 
 
Građevinskim  intervencijama otvaranja  fasade  i  iskopa etaže  ‐2, remeti se prirodna 
kosina  obale  Ribnice.  Obzirom  na  pad  terena  i  kategoriju  tla,  a  u  skladu  sa 
preporukama  Elaborata o  geotehničkim uslovima  izgradnje objekta na UP A206/1,  
projektom  je predviđeno  izravnanje  terena na nivou  etaže  ‐1  kako bi  se  formirala 
kosina koja osigurava stabilnost padine, a što bi ujedno omogućilo realizaciju projekta 
uređenja obale Ribnice sa povezivanjem na pješačke  i kolskopješačke saobraćajnice 
koje su predviđene UP‐om „Stara Varoš“, a samim tim i povezivanje sa ulicom Kralja 
Nikole. 
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Pregled bruto i neto površina etaža 
 
 

PODRUM ‐2 

BROJ  NAMJENA PROSTORIJA  površina 

m2 

 

1  STEPENIŠNI PROSTOR  21.10 

2  TEH.PROSTORIJA(ViK) 3.16

3  TEH.PROSTORIJA (SL. STRUJA) 2.6

4  LIFT  3.4

5  LIFT  3.4

6  PROSTORIJA ZA NADPRITISAK 5.12

7  PREDPROSTOR TOALETA  2.52 

8  Ž.WC  2.0

9  M.WC  2.0 

10  TEH.PROSTORIJA‐HIDROCEL  6.4 

11  TEH.PROSTORIJA‐SLABA STRUJA  9.61 

12  TEH.PROSTORIJA‐SPRINKLER  7.4 

13  AUTOLIFT  21.81 

14  GARAŽA  476.45 

UKUPNO NETO   549.96 

UKUPNO BRUTO  619.00 

 
 
 
 
 

SUTEREN

BROJ  NAMJENA PROSTORIJA  površina

m2

 

1  STEPENIŠNI PROSTOR  22.96 

2  TEH.PROSTORIJA(MAŠ.INSTALACIJE) 4.06 

3  TEH.PROSTORIJA (SL. STRUJA)  2.31 

4  PROSTORIJA ZA NADPRITISAK  5.12 

5  PREDPROSTOR TOALETA  2.5 

6  Ž.WC  2.0 

7  M.WC  2.0 

8  OSTAVA  6.42 

9  GARAŽA  498.00 

UKUPNO NETO   529.00

UKUPNO BRUTO  616.19
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PRIZEMLJE

BROJ  NAMJENA PROSTORIJA površina

m2

 

1  VJETROBRAN  5.17

2  ULAZNI HOL  16.21

3  STEPENIŠNI HOL  22.96

4  TEHNIČKA PROSTORIJA  4.83 

5  TEHNIČKA PROSTORIJA(RACK)  2.32 

6  POSLOVNI PROSTOR  365.23 

UKUPNO NETO   403.25 

UKUPNO BRUTO  486.58 

 
 

I,IV i VI SPRAT

BROJ  NAMJENA PROSTORIJA  površina 

m2 

 

1  STEPENIŠNI HOL  23.16 

2  TEHNIČKA PROSTORIJA(RACK)  2.32 

3  TEHNIČKA PROSTORIJA  4.83 

4  POSLOVNI PROSTOR  414.03 

UKUPNO NETO   431.00 

UKUPNO BRUTO  490.84 

 
 
 
 
 

II,V i VII SPRAT 

BROJ  NAMJENA PROSTORIJA  površina

m2 

 

1  STEPENIŠNI HOL  23.16 

4  TEHNIČKA PROSTORIJA(RACK)  2.32 

5  TEHNIČKA PROSTORIJA  4.83 

6  POSLOVNI PROSTOR  418.05 

UKUPNO NETO   434.91 

UKUPNO BRUTO  490.84 
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III  SPRAT

BROJ  NAMJENA PROSTORIJA površina

m2

 

1  STEPENIŠNI HOL  23.16

2  TEHNIČKA PROSTORIJA(RACK) 2.32

3  TEHNIČKA PROSTORIJA 4.83

4  POSLOVNI PROSTOR  427.33 

UKUPNO NETO   443.91 

UKUPNO BRUTO  509.62 

 
 
 

KROV 

BROJ  NAMJENA PROSTORIJA  površina 

m2 

 

1  STEPENIŠNI HOL  18.13

UKUPNO NETO   18.13

UKUPNO BRUTO  26.05

 
 
 
 

ETAŽA  NETO  BRUTO 

PODRUM ‐2  549.96 619.00

SUTEREN  528.11 616.19

UKUPNO   1078.07 1235.19
PRIZEMLJE  403.25 486.58

I SPRAT  431.00 490.84

II SPRAT  434.91 490.84

III SPRAT  443.91 509.62

IV SPRAT  431.00 490.84

V SPRAT  434.91 490.84

VI SPRAT  431.00 490.84

VII SPRAT  431.00 490.84

KROV  18.13 26.05

UKUPNO  3463.02 3967.29
 
 
Potreban  broj  parking mjesta  određen  je  na  osnovu UTU‐a  i  Tumačenja  Izmjena  i 
dopuna UP „ Stara varoš“ u Podgorici br. 08‐352/15‐587/1/SL od 13.04.2016. godine. 
Naime UTU‐ima je predviđena dvoetažna garaža  ispod dva objekta na UP A205 i UP 
A206/1, a u skladu sa BRGP za oba objekta. U slučaju kada se radi o izgradnji objekta 
na UP A206/1, planirani kapacitet garaže  za potrebe  istog  je proporcionalan BRGP 
novog  objekta  u  odnosu  na  ukupno  planiranu  BRGP  dva  objekta  sa  zajedničkom 



    

rzup 
 

 OBJEKAT MJEŠOVITE NAMJENE NA UP  A 206/1 ,ZONA A U ZAHVATU UP-a "STARA VAROŠ"-PODGORICA 

garažom,  tj.  proporcionalan  je  ukupnom  kapacitetu  garaže  od  84  PM.  Ukupno 
planirana BRGP dva objekta obzirom na veličine urbanističkih parcela, a u skladu sa 
parametrima iz UTU‐a je 10 567,05m2.  Ukupna BRGP objekata na UP 206/1   je 3967 
m2, što iznosi 37,64% od ukupne BRGP. U garaži na UP A 206/1 potrebno je obezbijediti 
37,64% od ukupnog kapaciteta garaže na obije parcele, što iznosi 31,62PM.  Projektom 
je prerdviđena dvoetažna  garaža kapaciteta 34 PM.  
 
MATERIJALIZACIJA 
 
Konstruktivni sistem za prijem i prenos gravitacionog i horizontalnog opterećenja čine 
AB tavanice ,ramovi i zidna platna,koji služe za prenos navedenih opterećenja do AB 
temelja,tako da se sistem može klasifikovati kao sistem sa nosivim zidovima.Dijelovi 
fasadne ispune ,kao i pregradni zidovi nisu noseći elementi konstrukcije i projektovani 
su od šupljih opekarskih blokova debljine 25 i 20 cm,oslanjaju se na noseće elemente 
grede tj.svake međuspratne konstrukcije. 

 
Fasada objekta je kombinacija termoizolovane fasade ,sa debljinom termoizolacionog 
sloja od 8 cm i završnom obradom sa zaglađenim  silikatno‐silikonskim dekorativnim 
malterom  u  boji  po  izboru  projektanta,i  fasade  čija  je  završna  obrada  kamen  na 
podkonstrukciji sa termoizolacionim slojem. 

 
 
Spoljašnja bravarija je  predviđena od aluminijumskih profila sa termičkim prekidom i 
sa ispunom od stakla 44.1 float sa unutrašnje strane I stakla SKN 176 Saint Gobain 8 
mm  sa  spoljašnje  strane  ,d=34 mm.Boja po  izboru  investitora.Način postavljanja u 
svemu prema propisima za tu vrstu radova. 
 

 ENTERIJERSKA OBRADA 
 
    Unutrašnja završna obrada podova, zidova, i plafona je prilagodjena zahtjevima i 
standardima za objekte ove namjene. 
 
 
Podovi i zidovi 
Završna obrada podova u garaži je fero beton,dok je u svim tehničkim prostorijama i 
sanitarijama predviđen pod od keramike. 
Ulazni hol i stepenišno jezgro je predviđeno obradom podova od mermera ,dok su u 
poslovnim  prostorima  planirani  podignuti  podovi  na  podkonstrukciji  od 
visokootpornog čelika na koje se postavljaju paneli debljine 38 mm.Paneli su gipsane 
ploče velike gustine ,ojačane drvenim vlaknima,sa plastificiranim ivicama dim. 60*60 
cm sa karakteristikama zaštite od požara i zvučne izolacije.Završna obrada je granitna 
keramika. 
 
Svi unutrašnji zidovi  se malteršu i farbaju poluakrilnom bojom.Plafonske površine se 
obrađuju gipskartonskim pločama na podkonstrukciji‐ 
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Unutrašnji otvori 
 
Projektom je predviđena ugradnja vrata na mjestima označenim u grafičkim prilozima. 
Vrata će biti  preciznije opisana u šemama, a moraju odgovarti zahtjevima korisnika 
odnosno svim bezbjednosnim standardima. 
 
 
NAPOMENA: 
Investitor se obavezuje da će Ugovorom sa zakupcima prostora definisati obavezu 
zakupca da eventualne izmjene u odnosu na tipsko projektno rješenje mora obraditi 
zasebnim glavnim revidovanim projektom za date vrste instalacija I da će ih uskladiti 
sa  Elaboratom  zaštite  od  požara  koji  važi  za  cio  objekat,kako  ne  bi  došlo  do 
narušavanja  bezbjednosti  zakupljenog  prostora,drugih  korisnika  objekta,kao  I 
objekta u cjelni. 
 

 
 

 
                                                                                Odgovorni inženjer 

Arh. Dragana Čukić,dipl.ing. 
 

                                                 __________________________ 
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