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Na osnovu člana 124 Zakona o uređenju prostora ("Službeni list Crne Gore", br. 019/25, 028/25 i 049/25), i evidencije
Registra članova Komore arhitekata i planera Crne Gore izdaje se

POTVRDA O ČLANSTVU
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Plav
MJESTO ROĐENJA
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STRUČNA KVALIFIKACIJA
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Podgorica, 09.02.2026.

PREDSJEDNIK KOMORE

mr Novica Mitrović

Potvrda je elektronski generisana i validna je bez potpisa i pečata. 
Validnost potvrde provjerite skeniranjem QR koda (www.kaipcg.me).

Dokument generisan: 09.02.2026. u 14:03 | ID: 65R3IXSPk8XeU9Zz



























































































 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

UPUTSTVO ZA UPRAVLJANJE GRAĐEVINSKIM OTPADOM, ODNOSNO OPASNIM OTPADOM 
KOJI NASTAJE TOKOM GRAĐENJA, KORIŠĆENJA ODNOSNO UKLANJANJA OBJEKTA, U 
SKLADU SA POSEBNIM PROPISOM 

 

IME PROJEKTA Poslovni objekat na površini mješovite namjene (MN). 

VRSTA TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE 

ARHITEKTONSKO IDEJNO RJEŠENJE 

LOKACIJA 
Na dijelu urbanističke parcele UP 12, koja se obrazuje na dijelu katastarske 
parcele br. 3474/1 KO Mahala, zona D podzona 4, u zahvatu DUP-a 
„Golubovci-Centar" na teritoriji opštine Zeta. 

 

 

1. PLAN UPRAVLJANJA GRAĐEVINSKIM OTPADOM 

Nosiva konstrukcija građevina izvedena je od armiranog betona, blok opeke, drvenih profila, sve prirodni 
elementi i nezavisno u kojem su obliku zastupljeni ne zagađuju zemlju, vodu i vazduh. Nakon izgradnje 
građevine i uklanjanja eventualnih nedostataka, potrebno je izvršiti sanaciju gradilišta kako bi se 
građevina uklopila u postojeći okolinu, te u što većoj mjeri udovoljilo ekološkim zahtjevima. 

Svi kolski i pješački prilazi gradilištu će se organizovati prema potrebama i zahtjevima za nesmetano 
korištenje, a prema kriterijima za normalno odvijanje saobraćaja u zavisnosti od frekfentnosti. Sve 
privremene građevine koje su u okviru privremenih radova, oprema gradilišta, neutrošeni materijal, 
otpad i slično, treba ukloniti sa predmetne parcele i prilazima gradilištu. Prostor koji je služio kao 
skladište alata i mehanizacije, ukloniti, a prostor dovesti u stanje prije formiranja gradilišta. Svo 
korišteno zemljište dovesti u uredno stanje prije izdavanja upotrebne dozvole. 

Usljed nepažnje radnika ili kvarova na građevinskoj mehanizaciji i mašinama moguće je izlivanje naftnih 
derivata u tlo. U ovakvim slučajevima potrebno je sanirati mjesto izlivanja upotrebom sredstva za 
upijanje (npr. piljevine ili pijeska) kako bi se spriječio ili umanjio negativan uticaj na podzemne vode i 
tlo. Nastali građevinski otpad sakuplja se u kontejnere postavljene na gradilištu. 

U postupku izgradnje ovog objekta nema opasnosti ili postupaka koji bi mogli uticati na zagađenje 
vazduha, okoline i vode, te nije potrebno sprovoditi posebne mjere zaštite okoline i propisivati posebne 
tehničke uslove upravljanja opasnim otpadom jer se isti ne pojavljuje kao nusprodukt procesa izgradnje 
predmetnih građevina. 

Građevinski otpad na gradilištu skladišti se odvojeno po vrstama građevinskog otpada u skladu sa 
katalogom otpada i odvojeno od drugog otpada, na način kojim se ne zagađuje životna sredina. 
Odlaganje građevinskog otpada koji se privremeno ne skladišti na gradilištu ili u objektu u kojem se 
izvode građevinski radovi može se vršiti u kontejnere postavljene na gradilištu, uz gradilište ili uz objekat 
na kojem se izvode građevinski radovi. Kontejneri moraju biti izrađeni na način kojim se omogućava 
odvoženje otpada u postrojenje za dalju obradu bez pretovara. 

Investitor mora obezbijediti da se iz objekta izdvoji opasan građevinski materijal, radi sprječavanja 
miješanja opasnog građevinskog materijala sa neopasnim građevinskim otpadom, ukoliko je to tehnički 
izvodljivo. Građevinski otpad može se privremeno skladištiti na gradilištu do završetka građevinskih 
radova, a najduže jednu godinu. Građevinski otpad može se privremeno skladištiti i na drugom gradilištu 
investitora ili drugom mjestu koje je uređeno za privremeno skladištenje građevinskog otpada. 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

2. PREDAJA GRAĐEVINSKOG OTPADA 

Građevinski otpad investitor odnosno izvođač građevinskih radova koji je ovlašćen od strane investitora, 
predaje sakupljaču građevinskog otpada ili neposredno postrojenju za obradu građevinskog otpada. 

 

3. PRERADA I PONOVNA UPOTREBA GRAĐEVINSKOG OTPADA 

Preradu građevinskog otpada investitor može da vrši na gradilištu na osnovu dozvole u skladu za 
zakonom. Građevinski otpad (otpadni beton, opeka, keramika i građevinski materijal na bazi gipsa ili 
mješavina građevinskog otpada sa zemljanim iskopom) može se ponovno upotrijebiti za izvođenje 
građevinskih radova na gradilištu na kojem je otpad nastao ukoliko zapremina otpada ne prelazi 50 m3. 

 

4. SAKUPLJANJE GRAĐEVINSKOG OTPADA 

Sakupljač građevinskog otpada može građevinski otpad skladištiti, najduže godinu dana u postrojenju 
za preradu građevinskog otpada. 

 

5. PRERADA GRAĐEVINSKOG OTPADA 

Prerada građevinskog otpada vrši se u postrojenjimaza preradu građevinskog otpada u skladu sa 
zakonom. Postrojenje za preradu građevinskog otpada mora biti ograđeno ogradom visine najmanje 
dva metra radi sprječavanja pristupa neovlašćenim licima. 

U postrojenju za preradu građevinskog otpada moraju se preduzimati mjere sprječavanja emisije 
prašine, raznošenja sitnog građevinskog materijala vjetrom i emisije buke, radi zaštite životne sredine. 
Postrojenje za preradu građevinskog otpada mora biti opremljeno opremom za pranje točkova vozila 
prije izlaska na javnu saobraćajnicu. U procesu prerade otpada mora se obezbijedititi recikliranje više 
od 70% građevinskog otpada, isključujući riječne nanose i drugi prirodni materijal koji su svrstani u 
grupu otpada sa kataloškim brojem 17 05 04. 

Postrojenje za preradu građevinskog otpada mora obezbijediti dalju preradu ili odstranjivanje ostataka 
građevinskog otpada koja nastaje kod recikliranja u postrojenju za preradu građevinskog otpada. 

 

6. POSTUPANJE SA CEMENT AZBESTNIM OTPADOM 

Cement azbestni otpad mora se pakovati u zatvorene kese ili foliju, tako da se spriječi ispuštanje 
azbestnih vlakana u životnu sredinu u toku utovara, prevoza i istovara na deponiju. Cement azbestni 
otpad može se pakovati u kese od platna, vještačke materije ili polietilensku foliju debljine najmanje 0.4 
milimetra ili slojeve rastegljive folije ukupne debljine najmanje 0.6 milimetara. 

Ukoliko je cement azbestni otpad namijenjen za odlaganje na deponiju pomiješan sa drugim otpadom, 
materijama ili predmetima, prije odlaganja na deponiju vrši se izdvajanje drugog otpada, materija ili 
predmeta, ukoliko je to neophodno radi zaštite ljudskog zdravlja ili životne sredine. 

Prevoz cement azbestnog otpada na deponiju vrši se u pokrivenim vozilima za prevoz tereta, radi 
sprječavanja emisije azbestnih vlakana. Utovar i istovar cement azbestnog otpada mora biti izveden 
pažljivo na način da se cement azbestni otpad ne baca ili istresa. Ukoliko se cement azbestni otpad u 
toku prevoza raspe, mora se odmah ponovo upakovati i prevesti na deponiju. Cement azbestni otpad 
odlaže se na deponiju u skladu sa zakonom. 





na dijelu urbanisti čke parcele UP 12, koja se obrazuje 

zona D podzona 4, u zahvatu DUP-a „Golubovci-

na
dijelu katastarske parcele br. 3474/1 KO Mahala 

Centar" na teritoriji opštine Zeta.

 POSLOVNI  OBJEKAT

IDEJNO RJEŠENJE 

DEMIR REDŽIĆ mast.ing.arh,
 Br.licence UPI 09-332/25-514/2

Plav,Jun,2026.godine

IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 
IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA 

OBJEKAT   

LOKACIJA    

VRSTA TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE  

ODGOVORNO LICE 

IZJAVLJUJEM  

Da je dio tehničke dokumentacija:Idejno rješenje- arhitektura urađen u skladu sa:
- Zakonom o izgradnji objekta i podzakonskim aktima donešenim na osnovu navedenog

zakona;
- urbanističko-tehničkim uslovima;
- posebnim propisima koji direktno il na drugi način utiču na osnovne uslove za objekat;
- pravilima struke.

Pod krivičnom i materijalnom odgovornošću izjavljujemo da su svi podaci navedeni u ovoj izjavi 
istiniti. 

(elektronski potpis odgovornog projektanta) 

za projektanta odgovorno lice (ime) 

(mjesto i datum)  (elektronski potpis odgovornog lica) 

HD Architects DOO 

Žiroračun: 535-18775-14 PRVA BANKA CG 

PIB: 03256707 

Tel: +382 68 314 052 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

2.0 PROJEKTNI ZADATAK 
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3.0 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
____________________________________________________________________________________________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

TEHNIČKI OPIS  

 

IME PROJEKTA Poslovni objekat na površini mješovite namjene (MN). 

VRSTA TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE 

ARHITEKTONSKO IDEJNO RJEŠENJE 

LOKACIJA 
Na dijelu urbanističke parcele UP 12, koja se obrazuje na dijelu katastarske 
parcele br. 3474/1 KO Mahala, zona D podzona 4, u zahvatu DUP-a 
„Golubovci-Centar" na teritoriji opštine Zeta. 

 

 

SADRŽAJ 

1. OPŠTI PODACI  

1.1. Lokacija  
1.2. Postojeće stanje 
1.3. Pristup lokaciji 
1.4. Klima  
1.5. Seizmičnost  
 

2. URBANISTIČKI PARAMETRI  

2.1. Parametri iz UTU  
2.2. Ostvareni parametri  
2.3. Podloge za projektovanje  
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1. OPŠTI PODACI 

 

1.1 LOKACIJA 

Predmetna lokacija nalazi se na dijelu urbanističke parcele UP 12, koja se obrazuje na dijelu 
katastarske parcele br. 3474/1 KO Mahala, zona D podzona 4, u zahvatu DUP-a „Golubovci-Centar" 
na teritoriji opštine Zeta.  
Urbanistička parcela UP12 sastavljena je iz više katastarskih parcela: 3474/1, 3473/2, 3474/2, od kojih 
je u vlasinštvu investitora 3474/1.  
Parcele u vlasništvu investitora su: 3474/5, 3474/1, 3474/4. 
Predmetna lokacija, nalazi se u užem centru opštine Zeta. Nalazi se neposredno uz glavnu 
saobraćajnicu koja vodi ka centru Zete - Golubovci.  
 
Lokacija zauzima poziciju prvog reda objekata uz saobraćajnicu i u istoj je nivelaciji kao i teren. 
Orijentacija parcele je istočna prema saobraćajnici. Smještena je u urbanom jezgru Zete i predstavlja 
dio urbanog tkiva grada. 

 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

 

 

 
 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

 
 

Fotografije lokacije 

Tačke granice UP12 

37 6601041.97 4689060.39  

38 6601030.77 4689062.97 

39 6601023.44 4689069.74 

40 6601009.94 4689073.70 

53 6601009.68 4689096.05 

54 6601043.62 4689086.52 

 

1.2 POSTOJEĆE STANJE 

Prema podacima iz lista nepokretnosti br. 1314 KO Mahala, izdatih od strane Uprave za nekretnine - 
Područna jedinica Podgorica. 

Zahvat prostora katastarske parcele broj 3474/1 definisan je kao „njiva 2. klase" površine 900 m². 

Na katastarskoj parceli broj 3474/1 nema evidentiranih objekata. 

Na osnovu lista nepokretnosti, konstatuje se da je navedena katastarska parcela svojina Krstović Vojo 
Ivan u obimu prava 1/1. 

U listu nepokretnosti nijesu zabilježeni tereti i ograničenja. 

List nepokretnosti br. 1314 i kopija katastarskog plana za prostor katastarske parcele broj 3474/1 iz 
navedenog lista nepokretnosti su sastavni dio ovih uslova. 

Po elaboratu parcelacije po DUP -u vidi se da je parcela 3474/1 podijeljena na 3 parcele: 3474/5, 
3474/1, 3474/4. 
Urbanistička parcela UP12 sastavljena je iz više katastarskih parcela: 3474/1, 3473/2, 3474/2, od kojih 
je u vlasinštvu investitora 3474/1. 
Dio UP 12 koji je u vlasništvu investitora nalazi se na parceli 3474/1 i slijedećih je dimenzija. 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

Površina vlasničke parcele (3474/5, 3474/1, 3474/4): 900m2 
Površina UP12 (3474/1, 3473/2, 3474/2): 816m2  
Dio UP 12 u vlasništvu investitora (3474/1): 760 m² 
Dimenzije navedene vlasničke parcele 
Sjeverna strana: 43.30 m  
Južna strana: 38.0 m  
Zapadna strana: 23.40 m  
Istočna strana: 22.20 m 

1.3 PRISTUP LOKACIJI 

Parceli se pristupa sa istočne strane,međugradskom saobraćajnicom magistralni put M2 na 
katastarskoj parceli 5011.  
Sa zapadne strane po DUP -u je planirana lokalna saobraćajnica koja veže parcelu sa lokalnom 
saobraćajnicom na katastarskoj parceli 5020. 

 

1.4 KLIMA 

Cijelo područje opštine Zeta – Golubovci karakteriše izmijenjena mediteranska klima sa izraženim 
uticajem kontinentalnih vazdušnih masa, sa toplim i suvim ljetima i blagim zimama. Veliko područje 
Podgoričko-Skadarske kotline, u čijem je okviru smještena teritorija opštine Zeta, nalazi se pod 
dominantnim uticajem izmijenjene sredozemne klime. Srednja godišnja temperatura vazduha u ovom 
dijelu Zetske ravnice iznosi oko 15–16°C. Lokacija u prosjeku ima oko 130–140 ljetnjih dana godišnje 
sa temperaturom većom od 25°C i Zetska ravnica spada u toplu oblast Crne Gore, sa dugim i toplim 
ljetima i blagim zimama, a temperatura se rijetko spušta ispod 0°C. Ljetna temperatura, u prosjeku, 
iznosi oko 26–28°C, uz česte ekstremne vrućine u julu i avgustu. Zimski period karakterišu blage 
temperature i povremene padavine, dok su sniježne padavine rijetka pojava na ovom području. 
Prosječna godišnja količina padavina iznosi oko 1.500–1.600 mm, pri čemu je prosječan broj kišnih 
dana oko 118, a sniježnih svega oko 3 godišnje. Blizina Skadarskog jezera, koje se nalazi uz jugoistočnu 
granicu opštine, dodatno ublažava klimu, naročito tokom zimskog perioda, doprinoseći višim minimalnim 
temperaturama i većoj vlažnosti vazduha u prijezerskim predjelima. Najveća količina padavina javlja se 
u jesenjem i zimskom periodu, a ljetni mjeseci, posebno jul i avgust, karakterišu se izraženim sušnim 
periodom. 
 

1.5 SEIZMIČNOST 

U inženjersko-geološkom smislu teren na području opštine Zeta – Golubovci karakterišu specifični uslovi 
uslovljeni položajem u Zetskoj ravnici. Geološku strukturu područja čine starije stijene mezozojske 
starosti (krečnjaci i dolomiti) i mlađi sedimenti kvartarne starosti (fluvio-glacijalni i limno-glacijalni 
sedimenti), dok se sa dna kotline izdižu uzvišenja relativno male visine i blagih strana, izgrađena od 
mezozojskih karbonatnih stijena, najčešće kupastog oblika sa fosilnim ostacima tropskog karsta. 
Ravnica je prekrivena crvenicom, što je čini pogodnom za različite namjene korišćenja zemljišta. 
Prisutnost aluvijalnih i jezerskih sedimenata na nižim kotama terena zahtijeva posebnu pažnju pri 
temeljenju objekata, uz prethodno sprovođenje geotehničkih istraživanja radi utvrđivanja nosivosti tla i 
dubine podzemnih voda. Teren je u cjelini pogodan za izgradnju, uz primjenu odgovarajućih tehničkih 
mjera prilagođenih lokalnim geološkim uslovima. 

Područje se nalazi u zoni povećane seizmičke aktivnosti. Na osnovu seizmičke regionalizacije teritorije 
Crne Gore, za teritoriju Podgorice i okoline – kojoj gravitira i opština Zeta – osnovni stepen seizmičnosti 
iznosi VIII stepeni MCS skale, sa vjerovatnoćom od 63% u narednih 100 godina. Osnovni stepen 
seizmičkog intenziteta ne izražava lokalne efekte tla već se odnosi na uslove čvrste stijene, dok su 
seizmički efekti lokalnog tla i nivo podzemnih voda obuhvaćeni u okviru detaljnih seizmičkih 
mikrorejonizacija za svaku opštinu posebno. Projektovanje i izgradnja objekata na ovom području mora 
biti usklađena sa važećim propisima za seizmički otporna područja, uz uvažavanje lokalnih uslova tla 
koji mogu uzrokovati pojačanje seizmičkih efekata, naročito u zonama mekih aluvijalnih naslaga uz 
vodotoke Morače i Cijevne. 

 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

2. URBANISTIČKI PARAMETRI 

 

2.1 Parametri iz UTU 

Zadati parametri UTU uslova i ostvareni parametri idejnog rješenja kompleksa su prikazani u tabeli: 

 

Urbanistički parametri 

Parametar Opis / Vrijednost 

Oznaka urbanističke 
parcele 

na dijelu urbanističke parcele UP 12, koja se obrazuje na dijelu katastarske 
parcele br. 3474/1 KO Mahala, zona D podzona 4, u zahvatu DUP-a 
„Golubovci-Centar" na teritoriji opštine Zeta. 

Površina urbanističke 
parcele 

UP-12  816 m²  dio na vlasničkoj parceli 760 m² 

Maksimalni indeks 
zauzetosti 

0.7  

Maksimalni indeks 
izgrađenosti 

/ 

Bruto građevinska 
površina objekta (max 
BGP) 

532 m² 

 

MAKSIMALNA SPRATNOST OBJEKATA 

Parametar Opis / Vrijednost 

Spratnost P + 3 

Opis vertikalnog gabarita Maksimalna visinska kota objekta nije navedena.   

 

Svaka podzona je isparcelisana na urbanističke parcele. U podzoni je prikazana linija do koje se može 
graditi, odnosno građevinska linija. 

Regulacionu liniju predstavlja prema saobraćajnici linija trotoara. Kod nekoliko izgrađenih objekata  

magistralu građevinska i regulaciona linija se poklapaju. 

Linija do koje je dozvoljena gradnja u unutrašnjosti podzone je udaljena od susjeda sa optimalnim 
minimumom od granice urbanističke parcele sa 3,0 m. Kod objekata koji su izgrađeni je izuzetak od 
tog principa. Takođe, kod parcela koje imaju malu površinu treba planirati objekte u nizu ili sa 
minimalnom udaljenošću od 1 m dužno od susjeda na užoj strani parcele. 

Kod postojećih objekata, bilo da se radi o interesantnom i karakterističnom nasleđu ili o relativno 
novim individualnim objektima, ne moraju se primjenjivati novi urbanistički parametri, već se mogu 
određivati u skladu sa urbanističkim parametrima. 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

Građevinska linija formira ulični front objekta — sliku ulice, pa kroz uslove ne treba dozvoliti veća 
odstupanja od, do sa 5 m dužnih, a zavisno od dubine parcele. U skladu sa UTU-ima (Ii - indeks 
izgrađenosti, Iz - indeks zauzetosti) dozvoljena je gradnja jednog ili više objekata. 

Građevinska linija uz glavni bulevar je uslovno definisana zbog izgrađenih objekata. 

U slučaju kod objekata koji su izvedeni tako da im se postojeća građevinska linija ne uklapa sa 
planiranom građevinskom linijom (već je bliža putu), dozvoljava se intervencija, tj. nadogradnja na 
postojećem objektu prema planiranom položaju građevinske linije i ostalim planiranim urbanističkim 
pokazateljima. 

2.2 Ostvareni parametri 

 URBANISTIČKI PARAMETRI 

ZADATI 

Parametar Vrijednost 

Površina parcele UP-12  816 m²  dio na vlasničkoj parceli 760 m² 

 Indeks izgrađenosti  0.7  

BRP 532 m² 

Indeks zauzetosti / 

Zauzetost / 

Spratnost P + 3  

Parking                 1PM/50m² 

 

OSTVARENI 

Parametar Vrijednost 

Indeks izgrađenosti 0.56 

BGP 424.2 m² 

Indeks zauzetosti 0.28 

Zauzetost 215 m² 

Spratnost P + 1 

 Parking                    11PM               
 

 

 

 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 

 

IME PROJEKTA Poslovni objekat na površini mješovite namjene (MN). 

VRSTA TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE 

ARHITEKTONSKO IDEJNO RJEŠENJE 

LOKACIJA 
Na dijelu urbanističke parcele UP 12, koja se obrazuje na dijelu katastarske 
parcele br. 3474/1 KO Mahala, zona D podzona 4, u zahvatu DUP-a 
„Golubovci-Centar" na teritoriji opštine Zeta. 
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1. KONCEPT  

1.1 Koncept 

 

Osnovna koncepcija idejnog rješenja zasniva se na formiranju poslovnog objekta koji objedinjuje 
različite komercijalne sadržaje u prizemlju i na spratu. Projektovanim rješenjem ostvaruje se 
funkcionalna i oblikovna cjelina koja je prilagođena karakteru lokacije, potrebama budućih korisnika, 
kao i uslovima definisanim urbanističko-tehničkim uslovima. 

Organizacija poslovnih prostora pažljivo je postavljena u odnosu na saobraćajnicu, sa ciljem 
obezbjeđivanja jasnih vizura ka objektu i iz objekta prema neposrednom okruženju. Posebna pažnja 
posvećena je racionalnoj dispoziciji prostora, funkcionalnoj povezanosti sadržaja, kao i obezbjeđivanju 
prirodne osvijetljenosti i ventilacije u najvećoj mogućoj mjeri. 

U prizemlju je planiran komercijalni prostor sa pripadajućim pomoćnim prostorijama i direktnom vezom 
sa uređenim dvorištem. Na taj način ostvaruje se kvalitetna funkcionalna povezanost unutrašnjeg i 
spoljašnjeg prostora, čime se dodatno unapređuje upotrebna vrijednost objekta i doprinosi njegovom 
urbanom karakteru. 

Na spratu je takođe predviđen komercijalni prostor, organizovan sa pripadajućim terasama, koje 
korisnicima obezbjeđuju dodatni komfor i kvalitetniji odnos prema spoljašnjem prostoru. 

Postojeći teren parcele je uglavnom zaravnat, pri čemu je parcela uzdignuta približno 1,00 m u odnosu 
na susjedne parcele, dok se visinska kota terena usklađuje sa kotom ulice. Objekat je pozicioniran 
prema jugozapadnom dijelu parcele, sa jasnim otvaranjem prema istoku. 

Ulaz u objekat orijentisan je ka sjeveroistoku, čime se omogućava racionalna organizacija kolskog 
prilaza i parking prostora. Ovakvim pozicioniranjem oslobađa se prostor prema magistralnoj 
saobraćajnici i ispred samog objekta, čime se formiraju kvalitetne vizure, omogućava veća prostorna 
prozračnost i ostvaruje skladno uklapanje objekta u postojeći teren i okolni pejzaž. 

1.2 Generalno oblikovanje 

Arhitektonska kompozicija objekta zasniva se na međusobnom prožimanju dva jasno definisana 
kubusa. Glavni, veći kubus formira osnovni volumen objekta i poslovne prostore, dok manji kubus 
predstavlja komunikacionu zonu, odnosno prostor stepeništa. 

U zoni ulaza prizemlje objekta je smaknuto u odnosu na gornji volumen, čime se formira natkriven 
i naglašen ulazni prostor. Ulaz je organizovan kroz manji kubus, ispod istaknutog dijela većeg 
volumena, što doprinosi dinamičnosti arhitektonske forme i jasnoj prepoznatljivosti ulazne zone. 

Objekat je pozicioniran sa odgovarajućim odmakom od magistralne saobraćajnice, kako bi se 
obezbijedio komforan pristup objektu, kvalitetna organizacija kolskog prilaza i adekvatan prostor za 
parkiranje. Ovakvo pozicioniranje doprinosi boljoj funkcionalnosti parcele, ali i formiranju 
preglednog i reprezentativnog predprostora objekta. 

Terase, lođe i povučeni dijelovi objekta projektovani su tako da omogućavaju integraciju zelenila i 
stvaranje prijatnih spoljašnjih ambijenata. Na taj način se unapređuje vizuelna povezanost objekta 
sa okolnim pejzažem i korisnicima omogućava neposredniji kontakt sa prirodnim okruženjem. 

Oblikovanje objekta zasniva se na tri osnovna arhitektonska principa: 

1. Formiranju dvije jasno definisane volumetrijske cjeline koje se međusobno prožimaju i čine 
jedinstvenu arhitektonsku kompoziciju. 

2. Smaknutom prizemlju u zoni ulaza, kojim se obezbjeđuje natkriven, komforan i jasno 
akcentovan ulazni prostor. 

3. Potpunom otvaranju fasade prema saobraćajnici, uz formiranje lođa i terasa na spratu, koje 
svojim položajem i oblikovanjem dodatno naglašavaju dinamičnost volumena. 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

Kroz kompoziciju dvije zasebne, ali međusobno povezane mase, ostvaren je sklad između 
jednostavnog pravougaonog poslovnog volumena, orijentisanog prema ulici, i manjeg kubusa koji 
je jasno artikulisan kao komunikaciona zona. 

Objekat je projektovan spratnosti P+1. Spratna visina prizemlja i sprata iznosi po 4,00 m, čime 

ukupna visina objekta iznosi 8,00 m. 

  

2. FUNKCIJA 

2.1. Prostorna organizacija i sadržaj  

Planirana namjena predmetnog objekta je poslovni objekat sa komercijalnim sadržajima 
organizovanim u prizemlju i na spratu. Funkcionalna organizacija objekta zasniva se na jasnoj 
podjeli sadržaja i racionalnom povezivanju svih prostornih cjelina.  

U prizemlju je planiran natkriveni ulazni prostor, iz kojeg se ostvaruje pristup horizontalnim 
komunikacijama, poslovnom prostoru, pomoćnim prostorijama, sanitarijama i zoni vertikalnih 

komunikacija. Horizontalne komunikacije projektovane su tako da obezbi jede pregledno i 
jednostavno kretanje korisnika kroz objekat, uz funkcionalnu povezanost svih sadržaja prizemlja.  

Glavni poslovni prostor u prizemlju orijentisan je prema istočnoj strani, čime se obezbjeđuju 
povoljne vizure, dobra prirodna osvijetljenost i kvalitetan odnos prema otvorenom prostoru parcele. 
Vertikalna veza između prizemlja i poslovnog prostora na spratu ostvarena je preko 
komunikacionog jezgra, koje je oblikovno izdvojeno iz osnovnog volumena objekta. Na taj način 

naglašena je njegova funkcionalna uloga i omogućena jasna povezanost između dva nivoa.  

Na spratu je planiran veći poslovni prostor, organizovan kao fleksibilna komercijalna jedinica. 
Funkcionalna organizacija sprata zasniva se na jasnom zoniranju, pri čemu je poslovni prostor 
orijentisan prema najkvalitetnijim vizurama i povezan sa pripadajućim terasama, što dodatno 
unapređuje komfor i upotrebnu vrijednost prostora. 

Objekat ima jedno komunikaciono jezgro, koje sadrži stepenište i sanitarni čvor na oba nivoa. 

Horizontalne i vertikalne komunikacije dimenzionisane su u skladu sa važećim standardima 
funkcionalnosti i pristupačnosti. 

U okviru parcele obezbijeđeno je ukupno 12 parking mjesta, kao i jedno parking mjesto za osobe 
sa invaliditetom, u skladu sa urbanističko-tehničkim uslovima. Predviđen je i potreban broj 
pomoćnih prostorija, u obimu koji odgovara namjeni objekta i važećim tehničkim normativima. 

 

 

3. SAOBRAĆAJ 

  ParcelI se primarno pristupa sa zapadne strane planiranom  saobraćajnicom (po DUP-u) sa lokalnog 
puta na parceli 5020. Širina pristupne saobraćajnice je 4m i prelazi preko susjedne parcele 3473.  

Sekundarni pješački  ulaz predviđen je sa magistralnog puta M2 na parceli 5011 sa istočne strane. Na 
pomenutoj parceli planirana je izgradnja bulevara kolsko pješačke saobraćajnice.  

U skladu sa urbanističko-tehničkim uslovima, predviđeno je ukupno 11 parking mjesta, od kojih je 
jedno namijenjeno osobama sa invaliditetom i projektovano u odgovarajućim dimenzijama u skladu sa 
pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene 
pokretljivosti i lica sa invaliditetom (4x2.5m). Dimenzije ostalih parking mjesta su u skladu sa 
saobraćajnim pravilnkom 2.5x5m. 
 

Prilazna saobraćajnica i parking na parceli izvedeni su u sistemu beton–trava, čime je smanjena 
površina pod nepropusnim zastorima i povećan udio zelenila.  



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

4. MATERIJALIZACIJA 

U oblikovanju i materijalizaciji objekta primijenjeni su savremeni materijali koji doprinose skladnom 
uklapanju u ambijent i naglašavaju arhitektonsku formu objekta. 

Fasada većeg kubusa, sa južne, istočne i zapadne strane, oblaže se kamenim pločama u svijetlosivoj 
odnosno bijeloj nijansi. Istočna fasada dodatno je naglašena velikim staklenim otvorima, koji 
omogućavaju dobru osvijetljenost poslovnih prostora i vizuelnu povezanost sa okruženjem. 

Na dijelu vertikalnih komunikacija, koji se proteže od prizemlja do sprata, predviđena je demit fasada u 
tamnosivoj boji, RAL 7016 — Anthracite Grey. Ovim se naglašava vertikalnost komunikacionog jezgra 
i postiže jasan kontrast u odnosu na svijetlu kamenu oblogu. 

Na terasama su djelimično predviđene staklene ograde, koje omogućavaju otvorene vizure, bolju 
prirodnu osvijetljenost i osjećaj prostorne lakoće. 

Terase su obložene keramikom. 
 

4.2. Unutrašnje obrade 

Za unutrašnje završne radove predviđeni su kvalitetni i dugotrajni materijali: 

• keramičke pločice u komunikacionim prostorijama, kupatilima, kuhinjama, komercijalnim 
prostorima i tehničkim prostorima,  

• neutralni tonovi zidnih obloga koji ostavljaju mogućnost individualnog uređenja enterijera. 

 

5. KONSTRUKCIJA 

Konstruktivni sistem objekta je skeletni, od armiranog betona u kombinaciji sa armirano-betonskim 

jezgrima i platnima. 

6. ZELENILO I PRIRODNE POVRŠINE  

Pejzažno uređenje planirano je tako da se objekat prirodno uklopi u okolni ambijent i pejzaž 
karakterističan za područje Zete i Zetske ravnice. 

Terase su oblikovane kao produžetak unutrašnjih prostora i oplemenjene ukrasnim biljem, čime se 
formiraju prijatni spoljašnji ambijenti za korisnike. 

Na obodu parcele planirana je sadnja autohtonog zelenila, koje formira prirodnu barijeru i dodatno 
naglašava lokalni karakter prostora. 

Parterno uređenje parcele zasniva se na kombinaciji popločanih površina i hortikulturnih sadržaja. 
Prilazna saobraćajnica i praking predviđeni su u sistemu beton-trava, kako bi se smanjio uticaj tvrdih 
površina i povećao udio zelenila na parceli.  

Krovna površina predviđena je sa završnim travnatim slojem kako bi se omogućio što veći procenat 
zelenila i ozelenjenosti parcele.Na urbanističkoj parceli postignut je procenat ozelenjenosti od 43.15% 
ili 374.3m2. 

 

7. USLOVI PRISTUPAČNOSTI 

Pristupačnost objekta projektovana je u skladu sa Pravilnikom o bližim uslovima i načinu 
prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. 

Predviđene su nesmetane pješačke komunikacije od parking prostora do glavnih ulaza u objekat. 
Hodnici i ostale unutrašnje komunikacije dimenzionisani su tako da omoguće nesmetano kretanje 
i pristup funkcionalnim sadržajima. Za savladavanje visinskih razlika na stepeništu planirana je 
koso-podizna sklopiva platforma, namijenjena licima smanjene pokretljivosti i licima sa 
invaliditetom. 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

Pored standardnih sanitarnih prostorija, predviđen je i prilagođeni toalet, sa prostorom za 
manevrisanje i odgovarajućom sanitarnom opremom. 

Navedenim rješenjima predviđeni su uslovi za pristupačno i bezbjedno korišćenje objekta. 

 
8. FAZNOST 

Planirana je cjelokupna gradnja objekta u jednoj fazi. 

 

9. PROPISI 

Arhitektonsko idejno rješenje predmetnog objekta I tehnička dokumentacija je izrađena u skladu sa 
sledećim nacionalnim zakonima, standardima i pravilnicima: 

1. Zakon o izgradnji objekata 

("Službeni list Crne Gore", 27-1/24-2/10 od 28.02.2025.) 

2.  Zakon o uređenju prostora 

("Službeni list Crne Gore", 011/25-384/2-01 od 03.03.2025.) 

3.  Zakon o turizmu i ugostiteljstvu 

("Službeni list Crne Gore", 013/18  od 28.02.2018.) 

4. Pravilnik o načinu izrade, sadržini I ovjeri tehničke dokumentacije za građenje objekta 

("Službeni list Crne Gore", 53/25 od 29.05.2025.) 

5. Pravilnik o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

(„Službeni list Crne Gore“, 036/18 od 31.05.2018.) 

6. Pravilnik o uslovima za izradu tehničke dokumentacije za zgrade u kojima se obavlja kancelarijsko 
poslovanje  

("Službeni list CG", 08-332/23-6078/4 od 22.09.2023.) 

7. Pravilnik o uslovima za izradu tehničke dokumentacije za stambenu zgradu 

("Službeni list CG", 054/25 od 03.06.2025.) 

8. Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta 

("Službeni list CG", 091/20 od 03.09.2020.) 

9.  Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta 

("Službeni list CG", 05-320/7 od 02.10.2013.) 

10. Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija 

("Službeni listi CG", 01-265/1 od 03.2.2012.) 

11. Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada 

("Službeni list CG", 075/15 od 25.12.2015.) 

12. Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zvučnu zaštitu zgrade od buke 

("Službeni list CG", 060/18 od 07.09.2018.) 

13. Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanja lica samanjene 
pokretljivosti i lica sa invaliditetom 

("Službeni list CG", 041/25 od 28.04.2025.) 

14. Upravljanje kapacitetima - Dio 6: Mjerenje površina i prostora u upravljanju kapacitetima (MEST 
15221-6:2011) 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

4.0 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
_____________________________________________________________________________________________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

PRIKAZ POVRŠINA OBJEKTA 

 

IME PROJEKTA Poslovni objekat na površini mješovite namjene (MN). 

VRSTA TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE 

ARHITEKTONSKO IDEJNO RJEŠENJE 

LOKACIJA 
Na dijelu urbanističke parcele UP 12, koja se obrazuje na dijelu katastarske 
parcele br. 3474/1 KO Mahala, zona D podzona 4, u zahvatu DUP-a 
„Golubovci-Centar" na teritoriji opštine Zeta. 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 



 

                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 

5.0 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
_____________________________________________________________________________________________________ 
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