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TEHNIČKI OPIS 

 
 

1.OPIS LOKACIJE 
 
Prema Detaljnom urbanističkom planu ’’Zona centralnih djelatnosti – Cetinjski put” u Podgorici, na urbanističkoj 
parceli broj 4, koju čine KP 1325/17 I 1325/26 KO Podogrica I, Podgorica, planirana je izgradnja stambeno-
poslovnog objekta “faza 2”, kao druge faze realizacije na urbanističkoj parceli. Prva faza realizacije je troetažna 
podzemna garaža, za koju je odrađeno posebno Idejno rješenje. 
 
U Urbanističko-tehničkim uslovima broj 08-352/18-534 od 04.oktorba 2018.godine, na strani 3, navodi se: “Za sve 
urbanističke parcele u predmetnom zahvatu moguća je fazna izgradnja podzemnih I nadzemnih etaža 
novoplaniranih objekata”.  Taj princip je usvojen na UP4, gdje je prva faza izgradnje troetažna podzemna garaža, 
dok je druga faza izgradnje nadzemni dio stambeno-poslovnog objekta. 
 
Parcela se nalazi uz Cetinjski bulevar, sa kojeg je preko silazne rampe ostvaren direktan pristup podzemnoj garaži. 
Na isti način planirani objekat je pristupačan svim tipovima putničkih i teretnih vozila, tj. prvenstveno vozilima hitne 
pomoći i vatrogasne službe. Na samoj urbanističkoj parceli, odnosno u parteru, nije planirano parkiranje vozila niti 
uvođenje internih saobraćajnica, osim servisnog pristupa preko platoa za vozila hitne intervencije. 
  

 
Slika 1 - Prikaz lokacije 

 
Lokacija zauzima ukupnu površinu od 5859,66 m²  i zahvata zaravljen plato, sa kotama terena od 44 do 46 metara 
nadmorske visine. 
S obzirom da se UP 4 nalazi u užem gradskom području, infrastruktura je u cijelosti definisana: 
-obezbijedjeni su priključci za vodosnadbijevanje  
-obezbijedjeni su priključci za gradsku atmosfersku kanalizaciju (ulični šahtovi) 
-obezbijedjeni su priključci za gradsku fekalnu kanalizaciju (ulični šahtovi) 
-obezbijedjeni su VN priključci za trafostanicu 
odnosno, sve prema uslovima izdatim od strane institucija koje gazduju infrastrukturom. 
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2. STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT „FAZA 2“ 
 
Namjena objekta je stambeno-poslovna, u skadu sa Detaljnim urbanističkim planom „Zona centralnih djelatnosti – 
Cetinjski put“. Prizemlje ima namjenu poslovanja, gdje su predviđene djelatnosti kompatibilne pretežnoj namjeni. 
Na ostalim etažama je predviđeno stanovanje.  
 
Spratnost objekta je P+6-8, što znači da su spratovi kaskadno riješeni. Time je u potpunosti ispoštovan normativ iz 
UTU: „Na urbanističkoj parceli UP4, maksimalne spratnosti 3Po+P+8 prema UP5, je obavezno „kaskadno“ 
snižavanje spratnosti objekta do P+6 u dijelu koji gravitira ka urbanističkoj parceli UP3, iz razloga da su u 
arhitektonskom oblikovanju datog prostora dobije umjeren rast visina...“ 
 
Granice zona građenja date su u idejnom rješenju kroz prilog „Situacija“, gdje su ispoštovane smjernice iz UTU. 
Sve visinske kote I spratne visine su prikazane na grafičkim prilozima. 
 
Bruto površina prizemlja stambeno poslovnog objekta je 1547,87m2.  
Bruto površina tipskog sprata (1-6.) je 1950,19 m2, bruto površina sedmog sprata je 864,13 m2 a bruto površina 
osmog sprata je 535,39 m2. 
Ukupna bruto površina nadzemnog dijela stambeno poslovnog objekta je 14 648,53 m2. 
 
Konstruktivno, objekat se sastoji od dvije lamele, kao dva nezavisna konstruktivna sistema - lamela A1 i lamela A2.  
Broj stanova u objektu je 137, raspoređenih u dva ulaza, na sledeći način: 
 
-Lamela A1 – ulaz 1= 77 stanova 
-Lamela A2 – ulaz 2 =60 stanova 
 
Struktura stanova po spratovima je sledeća: 
-tipski sprat = 11 jednosobnih, 6 dvosobnih I 4 trosobna stana 
-sedmi sprat = 3 jednosobna, 2 dvosobna I 3 trosobna stana 
-osmi sprat = 1 dvosobni I 2 trosobna stana. 
 
Na prizemlju se nalazi 14 poslovnih prostora. 
 
Spratne visine su: 
- 4,50m za prizemlje (UTU: moguće je do 4,5m) 
- 3,10 I 3,40m za stambene etaže (UTU: moguće je do 3,5m) 
 
Kota gotovog poda ulaznog dijela prizemlja je 45,40m. 
 
Specifičnost položaja i atraktivnost planiranih sadržaja kako na predmetnoj, tako i na susjednim lokacijama, uslovila 
je posebnu posvećena pješačkom saobraćaju i komunikacijama u parteru, kao i zelenim površinama. Time su 
preporučeni paremetri za unapređenje životne sredine i pejzažnog oblikovanja prostora, dati u UTU, ispoštovani u 
najvećoj mogućoj mjeri. 
Uređenje trga, kao zajedničke površine koja obuhvata tri parcele različitih investitora, biće detaljnije razrađena kroz 
glavni projekat kao I u sinhronom planu sa glavnim projektima na susjednim parcelama, kako bi se uskladile kako 
estetske kao I tehničke karakteristike projekata. 
 
Konstruktivni sistem objekta je definisan AB platnima u oba pravca, gredama i pločama međuspratne tavanice. 
Krovni pokrivač objekta je sendvič-panel lim, sa ispunom od poliuretana. Termoizolovanost krovne površine je 
dodatno riješena na kritičnim mjestima slojem mineralne vune, čime je postignut toplotni koeficijent predviđen za 
ovu vrstu objekta. Takođe je vođeno računa da se izbjegnu svi mogući toplotni mostovi koji se mogu javiti u 
konstrukciji. 
Za oblaganje poda prostora komunikacija predviđena je keramika. Podovi dnevnih i spavaćih soba, kao i 
degažmana, su od parketa I klase, dok je u sanitarnim prostorima, kuhinji i ulaznim holovima keramika.    
Spoljašnji i unutrašnji zidovi objekta su AB platna debljine 20 i 25 I 30cm. Zidani  pregradni zidovi su od blok-opeke, 
debljine 10 i 20cm. Fasadni zidovi stambenih etaža obloženi su demitom i bavalit masom debljine 5cm. Ograda 
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fasadnih otvora je od crne bravarije. Fasadni otvori na stambenim etažama su od al bravarije, sa takvim 
koeficijentima prolaza toplote da je zadovoljena energetska efikasnost. Ventilacija svih sanitarnih i kuhinjskih 
prostora je riješena sistemom pojedinačnih  kanala. U projektu je numerički dat redosljed priključaka po 
spratovima. 
Boje fasadnih površina obrađuju se prema izboru projektanta.  
 
 
Saobraćaj u mirovanju 
Saobraćaj u mirovanju je riješen obezbjeđivanjem garažnih mjesta u troetažnoj podzemnoj garaži „Faza 1“, kao 
prvoj fazi realizacije na UP4. Potreban broj parking mjesta na osnovu normativa iz UTU je 236, a u troetažnoj 
podzemnoj garaži je obezbijeđeno 245 garažnih mjesta (na nivou -1 i -2 po 81 garažno mjesto, a na nivou -3 su 83 
garažna mjesta), pa se konstatuje da je saobraćaj u mirovanju zadovoljen. Sva tri nivoa podzemne garaže su 
povezana vertikalnim komunikacijama, stepeništima i liftovima sa planiranim nadzemnom dijelom objekta -
stambeno-poslovnim objektom „Faza 2“. 
 
 
Stanovi za lica sa posebnim potrebama 
Rješenje stanova za lica sa posebnim potrebama data su kao varijanta, tj. po tri stana na tipskoj etaži. Na ovaj 
način dobija se 3 stana x 6 etaža = 16 stanova za lica sa invaliditetom, što čini  >10% od ukupnog broja stanova u 
objektu kojih ima 137. Ovi stanovi su isprojektovani u skladu sa propisima iz pravilnika za kretanje lica sa posebnim 
potrebama. Međutim, za Investitora nije bitan broj i pozicija stanova, iako je data varijanta sa brojem definisanim 
zakonom, već moralna obaveza da za bilo koje invalidno lice, koje poželi kupiti stan na poziciji i kvadrature po želji, 
Zetagradnja će izgraditi, odnosno prilagoditi, takav stan onako kako to kupac isključivo zahtijeva, pa makar taj stan 
bio i završen. Ovo je praksa Zetagradnje, kada su u pitanju kupci - lica sa posebnim potrebama, za koju smatramo 
da je povoljnija varijanta od one propisane zakonom. 
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Stambeno-poslovni objekat "Faza 2"
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NAPOMENA:
TRI NIVOA PODZEMNIH ETAŽA STAMBENO-POSLOVNOG OBJEKTA PRIPADAJU
"FAZI 1" TROETAŽNE PODZEMNE GARAŽE , KAO PRVE FAZE REALIZACIJE NA
UP 4, ALI SE PRIKAZUJU I U SKLOPU OVOG PROJEKTA, JER PODZEMNE I
NADZEMNE ETAŽE ČINE JEDNU FUNKCIONALNU CJELINU.

TABELE POVRŠINA PODZEMNIH ETAŽA SU PRIKAZANE U OKVIRU PROJEKTA
TROETAŽNE PODZEMNE GARAŽE "FAZA 1".

SVE NAVEDENO JE U SKLADU SA DUP-om I UTU BR.08-352/18-534 OD
04.OKTOBRA 2018.GODINE IZDATIM OD STRANE SEKRETARIJATA ZA
PLANIRANJE, UREĐENJE PROSTORA I ZAŠTITU ŽIVOTNE SREDINE
PODGORICA, GDJE SE NAVODI: "ZA SVE URBANISTIČKE PARCELE U
PREDMETNOM ZAHVATU MOGUĆA JE FAZNA GRADNJA PODZEMNIH I
NADZEMNIH ETAŽA NOVOPLANIRANIH OBJEKATA".
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PRESJEK B-B

NAPOMENA:
TRI NIVOA PODZEMNIH ETAŽA STAMBENO-POSLOVNOG OBJEKTA PRIPADAJU
"FAZI 1" TROETAŽNE PODZEMNE GARAŽE , KAO PRVE FAZE REALIZACIJE NA
UP 4, ALI SE PRIKAZUJU I U SKLOPU OVOG PROJEKTA, JER PODZEMNE I
NADZEMNE ETAŽE ČINE JEDNU FUNKCIONALNU CJELINU.

TABELE POVRŠINA PODZEMNIH ETAŽA SU PRIKAZANE U OKVIRU PROJEKTA
TROETAŽNE PODZEMNE GARAŽE "FAZA 1".

SVE NAVEDENO JE U SKLADU SA DUP-om I UTU BR.08-352/18-534 OD
04.OKTOBRA 2018.GODINE IZDATIM OD STRANE SEKRETARIJATA ZA
PLANIRANJE, UREĐENJE PROSTORA I ZAŠTITU ŽIVOTNE SREDINE
PODGORICA, GDJE SE NAVODI: "ZA SVE URBANISTIČKE PARCELE U
PREDMETNOM ZAHVATU MOGUĆA JE FAZNA GRADNJA PODZEMNIH I
NADZEMNIH ETAŽA NOVOPLANIRANIH OBJEKATA".
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ULIČNI FRONT - CETINJSKI BULEVAR

FASADA OBJEKTA PREMA CETINJSKOM BULEVARU FASADA OBJEKTA PREMA UNUTRAŠNJOSTI BLOKA
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