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TEHNIČKI OPIS 
 
I OPŠTI PODACI 
 
Idejno rešenje se radi na osnovu sledećeg: 

- Urbanističko tehnički uslovi br. 08-332/23-8195/7-2023 izdati od strane Ministarstva 
prostornog planiranja, urbanizma i državne imovine 24.01.2024. u Podgorici, 
24.01.2024. god. 

- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18; 
11/19 i 82/20); 

- Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom; ("Službeni list Crne Gore", br. 048/13 od 
14.10.2013, 044/15 od 07.08.2015); 

- Geodetska podloga 
- Projektni zadatak investitora 

 
II ZADATI I OSTVARENI URBANISTIČKI PARAMETRI 
 

URBANISTIČKI PARAMETRI ZADATI URBANISTIČKI 
PARAMETRI 

OSTVARENI URBANISTIČKI 
PARAMETRI 

POVRŠINA UP PREMA UTU 3408,00m2  

NAMENA PARCELE MEŠOVITA NAMENA MEŠOVITA NAMENA 

BRUTO POVRŠINA OBJEKTA 
(objekat1+objekat2) 

/ PRIZEMLJE 1139,36m2 

1. SPRAT 1132,88m2 

2. SPRAT 1132,88m2 

UKUPNO 3405,12m2 

INDEKS ZAUZETOSTI 0,4:P=1363,20m2 1139,36m2 

INDEKS IZGRADJENOSTI 1,0:P=3408,00m2 3405,12m2 

MAKSIMALNA SPRATNOST P+2 P+2 

MINIMALNI PROCENAT 
OZELENJENOSTI PARCELE 

25%-30% 
(3408,00:100x25=852m2 min.) 961,83m2 

BROJ PARKING MESTA 
8-11PARK. MESTA/1000m2 

(3405,12:1000x8-11= 
28-38PARK.MESTA) 

34 PARK. MESTA 

BROJ PARKING MESTA ZA 
LICA SA POSEBNIM 
POTREBAMA 

5% OD UKUPNOG BROJA 
(38:100x5=2 PARK.MESTA) 2 PARK. MESTA 



III LOKACIJA  
 

Predmetna lokacija je katastarska parcela br. 112 KO Vranovići, Opština Kotor. Teren na 
parceli je relativno ravan. 

Na parceli je predviđena izgradnja dva objekta koji su u grafičkoj dokumentaciji označeni 
sa O1 i O2. Objekti su povučeni u odnosu na granicu parcele. Oba objekta su slobodnostojeći 
objekti. 

Kolski saobraćaj u okviru parcele je rešen internim saobraćajnicama širine 5m, a pešački 
pristup trotoarom širine 1,2-1,5m. Na parceli je predviđen parking za 34 vozila. Parking je rešen 
parking mestima dimenzija 2,5x5m. Preostali deo parcele koji nije pod objektom i popločanjem, 
biće ozelenjen niskim i srednjim rastinjem i ima površinu od oko 961,83m2. 
 
IV  FUNKCIJA 
 

Na parceli je predviđena izgradnja dva objekta O1 i O2 spratnosti P+2. Oba objekta su 
objekti mešovite namene, stambeno-poslovni objekti. Prizemlje oba objekta je izdignuto u 
odnosu na kotu trotoara za 0,45m.  

Svaki objekat ima zaseban ulaz do koga se dolazi stepenicama i rampom nagiba 5%. U 
prizemlju stambenih objekata pored stanova postoji i kancelarija i neophodne tehničke 
prostorije, a na preostala dva sprata predviđene su isključivo stambene jedinice i neophodne 
tehničke prostorije. Vertikalna komunikacija između spratova rešena je stepeništem i liftom. 
 
V KONSTRUKCIJA 
 

Za oba objekta na parceli je planirana prefabrikovana armirano-betonska skeletna 
konstrukcija. Međuspratnu noseću konstrukciju čine prefabrikovane AB ploce debljine 30cm 
koje se oslanjaju na noseće prefabrikovane AB grede. Vertikalnu noseću konstrukciju čine 
prefabrikovani AB stubovi. Stubovi bi bili temeljeni na prefabrikovanim AB temeljima samcima 
na dubini od 80-100cm od kote trotoara, u zavisnosti od statičkog  proračuna. Ploča prizemlja 
se planirana kao armirano-betonska ploča livena na licu mesta debljine 10cm preko 
termoizolacije debljine 5cm i tampon sloja šljunka debljine 10cm. Krovna konstrukcija bi bila 
metalna, nagiba 15%. Stepenišni krakovi i podesti takođe su planirani od prefabrikovanih AB 
elemenata. Liftovsko okno biće urađeno od armiranog betona livenog na licu mesta. 

 
VI ZIDOVI 

 
Fasadni zidovi su planirani kao zidani zidovi sa demit fasadom kao završnom obradom. 

Sa unutrašnje strane gips-kartonska obloga zidanih zidova. 
Unutrašnji pregradni zidovi su planirani kao gipskartonski zidovi. Između stambenih 

jedinica kao i izmedju stambenih jedinica i hodnika zidovi će biti debljine 15cm sa 
zvukoizolacijom i neophodnom vatrotpornošću prema protivpožarnom elaboratu. Ostali 
pregradni zidovi će biti debljine 10cm. U mokrim čvorovima se predviđa korišćenje 



vlagootpornih gipskartonskih ploča. Za stepenišno jezgro se predviđaju gipskartonski pregradni 
zidovi sa vatrootpornošću prema protivpožarnom elaboratu. 

 
VII ZAVRŠNE OBRADE GRAĐEVINSKIH ELEMENATA 

 
1. ZIDOVI 
Fasadni zidovi su zidani zidovi sa demit fasadom kao završnom obradom, boja završne 

obrade trteba da bude bež, a deo fasade u prizemlju bi bila WPC fasada u boji svetlog drveta, 
prema projektu. Završna obrada sokle će biti kulirplast u bež boji. Završna obrada fasadnih 
zidova sa unutrašnje strane je poludisperzija u boji prema projektu enterijera preko gips-
kartonske obloge. 

 
Završna obrada unutrašnjih pregradnih zidova u objektu bi bila poludisperzija u boji prema 

projektu enterijera, a u mokrim čvorovima keramičke pločice punom visinom. Na mestima gde 
je vlažnost velika (oko točećih mesta), keramičke pločice će biti postavljene preko sloja 
hidroizolacije. 

 
2. PODOVI 
Preko AB međuspratne konstrukcije predviđa se zvučna izolacija debljine 2cm, zatim 

cementna košuljica debljine 5-7cm i završni sloj poda. 
Završni sloj poda u garsonjerama i u kancelariji biće keramičke pločice, a u mokrim 

čvorovima takodje keramičke pločice preko sloja hidroizolacije. Završni sloj u hodnicima, 
stepeništu, zajedničkim i tehničkim prostorijama biće granitna keramika otporna na habanje.    

   
3. PLAFONI 
Plafoni u svim prostorijama će biti spušteni gips-kartonski plafoni obojeni poludisperzijom u 

beloj boji, a prethodno obrađeni glet masom. 
 

4. PROZORI I VRATA 
Prozori na objektima su predviđeni kao aluminijumski fasadni elementi u sivoj boji RAL 

7036, zastakljeni termoizolacionim staklo-paketom. 
Ulazna vrata u objekte su aluminijumska u sivoj boji RAL 7036, zastakljena termoizolacionim 

staklo-paketom. 
Unutrašnja vrata su od MDF-a. Na mestima gde je protivpožarnim elaboratom definisano 

biće ugrađena protivpožarna vrata prema specifikaciji.  
 

5. TERMOIZOLACIJA 
Termoizolacija ploče prizemlja je sloj stirodura d=5cm postavljen ispod AB livene ploče 

prizemlja. Fasadni zidovi su zidani zidovi sa demit fasadom od 10cm kao završnom obradom. 
  
 
 
 



 
6. HIDROIZOLACIJA 
Hidroizolacija ploče prizemlja biće urađena u vidu kondora.  

 
7. KROVNI POKRIVAČ 
Krovni pokrivač kosog krova bi bio aluminijumski krovni panel debljine 20cm. 
Sve krovne opšivke, horizontalni i vertikalni oluci biće izvedeni od pocinkovanog lima i 

plastificirani u sivoj boji RAL 9006. 
 

8. SPOLJNO UREĐENJE - TROTOARI I INTERNE SAOBRAĆAJNICE   
Kolski pristup rešen internim saobraćajnicama biće asfaltiran. Trotoari i parking mesta biće 

popločani betonskim behaton prizmama u dve nijanse. Spoljno stepenište, rampe i platoi ispred 
ulaza u objekte biće popločani keramičkim granitnim pločicama R12. 

 
VIII INSTALACIJE I PRIKLJUČCI  

 
1. VODOVOD 
Za potrebe novoprojektovanih stambeno-poslovnih objekata na predmetnoj parceli 

predvidjen je vodovodni priključak prema projektno-tehničkim uslovima izdatim od strane JP 
“Vodovod i kanalizacija Kotor”. Za svaki objekat predvidjen je poseban šaht sa glavnim 
vodomerom, a za svaku stambenu jedinicu i za kancelariju predvidjen je poseban vodomer.  

 
2. KANALIZACIJA 
Na predmetnoj lokaciji objekte nije  moguće prikljuciti na javni kanalizacioni sistem pa se na 

parceli predvidja ugradnja bio septičke jame ili vodonepropusne septičke jame.  
 

3. ELEKTROINSTALACIJE 
Za  potrebe novoprojektovanih stambeno-poslovnih objekata na predmetnoj parceli 

predvidjena je instalisana elektricna snaga od  400kW. Ovom snagom obuhvaceni su stanovi, 
svaki stan kao nezavisna celina, kancelarije zajednički prostori, liftovi,  spoljna rasveta kao i 
protivpožarna signalizacija i video nadzor. 

 
4. SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK 
Pristup objektima na predmetnoj parceli rešen je kolskim i pešačkim novoprojektovanim 

pristupom. Kolski pristup je rešen kao interna saobraćajnica širine 5m, a pešački pristup je rešen 
trotoarima širine 1,2-1,5m. Interne saobraćajnice su asfaltirane, a pešačke staze popločane 
behaton kockama. Na parceli su projektovana 34 parking mesta dimenzija 2,5x5,0m popločana 
behaton kockama. 
 

5. GREJANJE I HLADJENJE 
U objektu je planirano grejanje i hladjenje split sistemom. Svaka garsonjera i kancelarija 

će imati sopstvenu unutrašnju i spoljnu split jedinicu.  
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