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Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata („Sl. List Crne Gore”, br. 64/17, 44/18, 11/19 i 82/20) i 
Pravilnika o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekta („Sl. List Crne Gore”, br. 044/18 i 
043/19) donosim:
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Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:16.10.2024 11:48
KO: TOLOŠI

LIST NEPOKRETNOSTI   3563 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan
Skica Datum upisa Potes ili

ulica i kućni broj
Način korišćenja
Osnov sticanja Površina m2 Prihod

2280/1   26
143 24.04.2017 TOLOŠI Livada 2. klase

KUPOVINA 211 1.39

2280/2   26
143 24.04.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

KUPOVINA 691 0.00

2280/3   26
143 24.04.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

KUPOVINA 53 0.00

2281/3   26
164 24.04.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

KUPOVINA 136 0.00

2281/5   26
164 24.04.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

KUPOVINA 423 0.00

2281/7   26
164 24.04.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

KUPOVINA 218 0.00

2281/9   26
164 24.04.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

KUPOVINA 27 0.00

2281/11   26
164 24.04.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

KUPOVINA 81 0.00

2281/12   26
164 24.04.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

KUPOVINA 55 0.00

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matični broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

* BAN VASILIJE DEJAN
* Svojina 1/1

Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 16.10.2024 11:48

16/10/2024, 11:49 eKatastar

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis 1/1
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Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
PODGORICA

Datum:16.10.2024 11:52
KO: TOLOŠI

LIST NEPOKRETNOSTI   3619 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan
Skica Datum upisa Potes ili

ulica i kućni broj
Način korišćenja
Osnov sticanja Površina m2 Prihod

2281/2   26
164 08.06.2017 TOLOŠI Livada 2. klase

ODRŽAJ,POKLON 954 6.30

2281/4   26
164 08.06.2017 TOLOŠI Livada 2. klase

ODRŽAJ,POKLON 97 0.64

2281/6   26
164 TOLOŠI Livada 2. klase

ODRŽAJ,POKLON 156 1.03

2281/8   26
164 24.11.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

KUPOVINA 178 0.00

2281/10   26
164 19.06.2017 TOLOŠI Gradjevinska parcela

ODRŽAJ,POKLON 42 0.00

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matični broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

* BAN VASILIJE DEJAN
* Svojina 1/1

Ne postoje tereti i ograničenja.

Datum i vrijeme štampe: 16.10.2024 11:52

16/10/2024, 11:52 eKatastar

https://ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis 1/1
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PROJEKTNI ZADATAK



PROJEKTNI ZADATAK 
za Idejno Rješenje Stambenog objekta – porodična kuća, Tološi, Podgorica
UP BR. 356, BLOK BR. 10, DUP „TOLOŠI 2 – DIO“ IZMJENE I DOPUNE
KP BR. 2281/3, 2281/5, 2281/7, 2281/8, 2281/10 K.O. TOLOŠI, PODGORICA.

Investitor: Dejan Ban, Podgorica

1.0 Uvod

Izraditi Idejno Rješenje za izgradnju Stambenog objekta – porodične kuće u naselju Tološi, Podgorica.
Idejno Rješenje uraditi prema ovom Projektnom Zadatku, ali prevashodno prema Urbanističko-tehničkim 
uslovima (UTU) br. 08-352/17-536 od 25.09.2017. godine, izdatim od strane Sekretarijata za planiranje, 
uređenje prostora i zaštitu životne sredine, Podgorica. Projektnu dokumentaciju uskladiti sa odgovarajućim 
propisima i normativima za projektovanje navedene vrste objekata.

2.0 Cilj i svrha izrade tehničke dokumentacije

Tehnička dokumentacija se izrađuje u cilju izgradnje stambenog objekta – porodične kuće na predmetnoj 
lokaciji. Potrebno je Idejnim Rješenjem postaviti novoizgrađeni objekat u manje naseljenom gradskom 
kontekstu. Objekat treba da bude modernog arhitektonskog izraza i funkcije, usklađen sa kontekstom i 
prirodnim ambijentom, sa primjenom kvalitetnih i tamo gdje može prirodnih materijala naročito u obradi fasade. 
Projektovati glavni kolski i pješački pristup sa postojeće saobraćajnice na jugozapadnoj strani tj. prednjoj strani 
predmetne loakcije.

3.0 Predmet tehničke dokumentacije

3.1 Opšti podaci o objektu
Projektovati slobodnostojeći objekat  - stambeni objekat, spratnosti Po+P+1. 

3.2 Lokacija objekta
Lokacija za izgradnju stambenog objekta je urbanistička parcela UP 356, DUP „Tološi 2 – dio“ Izmjene i 
dopune, koja je formirana od kat. parcele 2281/3, 2281/5, 2281/7, 2281/8 i 2281/10 K.O. Tološi, Podgorica. 
Glavni kolski i pješački pristup lokaciji omogućiti sa jugozapadne strane sa postojeće saobraćajnice.

3.3 Namjena objekta
Namjena objekta je stanovanje – porodična kuća.

3.4 Funkcionalno rješenje
U podrumu objekta projektovati ostave za odlaganje raznih kućnih predmeta. Takođe predvidjeti jedan manji 
tolet na ovoj etaži. 
Na prizemlju uz objekat projektovati garažu za parkiranje dva automobila, zatim dvije ostave uz garažu za 
odlaganje auto guma, alata i drugih stvari. Jedna ostava je vezana direktno za garažu, a drugoj treba da se 
pristupa spolja. Planirati toplu vezu između garaže i stambenog dijela prizemlja u prednjem dijelu etaže. Glavni 
ulaz u objekat projektovati kao natkriven, a sa pristupnog platoa omogućiti spoljnu vezu sa garažom. Od 
glavnog ulaza projektovati hodnik, iz kojeg se na jednoj strani pristupa prostranoj dnevnoj zoni koja treba da 
bude jedinstven prostor za definisanim površinama za dnevni boravak, trepazariju i kuhinju. Uz kuhinju 
predvidjeti kuhinjsku ostavu. Takođe predvidjeti mogućnost veze kuhinje sa ljetnjom terasom, koja bi se našla 
u zoni iza objekta. Uz hodnik planirati jedan manji toalet, zatim pristup stepeništu koje povezuje prizemlje sa 
podrumom i spratom. Takođe na zadnjem dijelu etaže projektovati i spavaći blok u smislu spavaće sobe i 
kupatila u sastavu iste. Ispred dnevne sobe preko prostranog otvora povezati ovu zonu sa spoljnom terasom 
ispred u vidu verande, sa koje se dalje pristupa bašti ispred objekta. 



Na spratu projektovati tri spavaće sobe sa kupatilima. U zadnjem dijelu etaže ka sjeverozapadu planirati 
glavnu Master sobu sa zasebnom garderobnom prostorijom i kupatilom, a ispred sobe projektovati manju 
terasu. Drugu spavaću sobu projektovati takođe u zadnjem dijelu etaže, a treću postaviti ka prednjem dijelu sa 
terasom ispred. Ovu terasu projektovati tako da natkrije jednim dijelom verandu ispred dnevnog boravka 
prizemlja. Na spratu još projektovati i prostoriju vešernice i u produžetku iste terasu na kojoj bi se prirodno 
sušio veš. Ovu terasu diskretno zakloniti oblogom koja ima proreze radi strujanja vazduha. Takođe planirati još 
jednu ostavu na spratu u kojoj se mogu postaviti spoljne jedinice klima uređaja, takođe zaklonjene 
adekvatnom oblogom u stilu ostale arhitektonske estetike objekta.

3.5 Konstrukcija objekta
Dati adekvatan konstruktivni odgovor na seizmičke zahtjeve i propise. 
Objekat projektovati kao armirano-betonsku konstrukciju livenu na licu mjesta. Međuspratnu konstrukciju 
projektovati kao punu armirano-betonsku ploču. Krovnu konstrukciju takođe projektovati kao punu armirano-
betonsku ploču, sa adekvatnim slojevima neophodnim za formiranje ravnog krova. Fundiranje projektovati u 
skladu sa konstruktivnim sklopom.

3.6 Oblikovanje i Materijalizacija fasade
Arhitektura objekta bi trebalo da se nenametljivo uklopi u postojeći ambijent, ali i da teži stvaranju savremnog 
arhitektonskog izraza. Tendencija je da forma objekta bude jasna i svedena sa jednostavnom 
geometrizovanom dinamikom.
Fasadu jednim dijelom obložiti kamenom, a ostali dio fasade obraditi kontaktnom fasadom sa završnom 
obradom u kobinaciji tamno sive i svijetle boje fasadnog maltera.
Fasadna bravarija treba da budu visokog kvaliteta u sistemu aluminijum - drvo sa rezistencijom na 
atmosferske uticaje.
Površine oko objekta projektovati sa tendencijom ostavljanja što većih zelenih površina, sa uređenom 
pješačkom i kolskom stazom, platoom oko objekta, parternim stepenicama i ljetnjom terasom iza objekta.
Ogradu oko parcele projektovati kao zelenu živu ogradu, osim u prvoj četvrtini parcele gdje predvidjeti zidanu 
ogradu sa ispunom od horizontalnih zakošenih lamela.

4.0 Osnove za projektovanje

- (UTU) br. 08-352/17-536 od 25.09.2017. godine.
- Ažurni katastarsko-topografski plan

Budva,
septembar, 2024. Investitor

__________________________
Dejan Ban
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TEHNIČKI OPIS 
za Idejno Rješenje Stambenog objekta – porodična kuća, Tološi, Podgorica
UP BR. 356, BLOK BR. 10, DUP „TOLOŠI 2 – DIO“ IZMJENE I DOPUNE
KP BR. 2281/3, 2281/5, 2281/7, 2281/8, 2281/10 K.O. TOLOŠI, PODGORICA.

Investitor: Dejan Ban, Podgorica

OPŠTI PODACI O VRSTI I NAMJENI, KAO I LOKACIJI OBJEKTA

Opšti podaci o objektu
Idejno Rješenje Stambenog objekta – porodične kuće je urađeno na osnovu zahtjeva Investitora (Projektnog 
zadatka), a prema Urbanističko-tehničkim uslovima (UTU) br. 08-352/17-536 od 25.09.2017. godine, izdatim 
od strane Sekretarijata za planiranje, uređenje prostora i zaštitu životne sredine, Podgorica. Takođe treba 
navesti da je projektna dokumentacija usklađena sa odgovarajućim propisima i normativima za projektovanje 
navedene vrste objekata.

Lokacija objekta
Lokacija za izgradnju stambenog objekta je urbanistička parcela UP 356, DUP „Tološi 2 – dio“ Izmjene i 
dopune, koja je formirana od kat. parcele 2281/3, 2281/5, 2281/7, 2281/8 i 2281/10 K.O. Tološi, Podgorica. 
Lokacija je smještena u urbanom kontekstu gradskog tkiva, ne gustog centralnog već izdvojenog sa 
namjenom stanovanja manje gustine.
Oko predmetne parcele sa svih strana izuzev sa prednje tj. jugozapadne strane se nalaze susjedne 
Urbanističke parcele (UP357, UP359, UP360, UP362 i UP 355). Sa pomenute prednje strane se proteže 
saobraćajnica SKOJ-a, odakle je i predviđen glavni kolski i pješački pristup parceli.

Namjena objekta
Prema UTU Namjena površina na Urbanističkoj parceli UP 356, Bloka 10 su površine za stanovanje – SMG 
male gustine: stambenih objekata, porodičnog stanovanja male gustine.
Namjena projektovanog objekta je Stambeni objekat – porodična kuća.

Gabarit objekta
Objekat  je projektovan u skladu sa urbanističkim parametrima za predmetnu lokaciju, uz poštovanje 
građevinskih linija GL1, GL2 i GL 0 i ostalih parametara parcelacije i regulacije.
Objekat je spratnosti Po+P+1. 

Pregled Neto i Bruto površina objekta:

NETO POVRŠINE
Podrum 111,39m²
Ukupna Neto Površina Podruma / Podzemno P=111,39m²

Prizemlje 170,26m²
Prvi sprat 163,10m²
Ukupna Neto Površina Nadzemno – Stambeni dio P=333,36m²

Prizemlje – Garaža (Garaža i ostave uz garažu) 53,02m²
Ukupna Neto Površina Nadzemno – Garaža P=53,02m²

Ukupna Neto Površina Objekta (Nadzemno i Podzemno) P=497,77m²

BRUTO POVRŠINE
Podrum 138,00m²



Ukupna Bruto Površina Objekta (ne ulazi u obračun BRGP)                                                     P=138,00m²  

Prizemlje 201,74m²
Prvi sprat                                                                                                                                                      205,34m²   
Ukupna Bruto Površina Objekta (ulazi u obračun BRGP) – Stambeni dio P=407,08m²

Ukupna Bruto Površina Objekta (ne ulazi u obračun BRGP)
– Podrum, Garaža i neprohodna terasa (nadzemno i podzemno) P=250,08m²

Ukupna Bruto Površina Objekta (nadzemno i podzemno) P=657,16m²

Površina pod Objektom (zauzetost) P=276,20m²

Unutrašnje visine u objektu:
Podrum - od poda do poda 3,00m
Prizemlje - od poda do poda 3,45m
Sprat - od poda do poda 3,45m

Opis funkcionalnog rješenja

Funkcionalna organizacija objekta
Idejnim rješenjem predviđen je objekat spratnosti Po+P+1.
Prirodni teren je bez većih nagiba, prilično ravan. Objekat je smješten tako što je povučen u zadnji – 
sjeverozapadni dio parcele, distanciran od saobraćajnice, ostavljajući veći prednji dio parcele slobodan za 
boravak na otvorenom i orijentisan ka jugoistoku i jugozapadu. Takođe glavni pješački i kolski pristup je sa 
prednje strane parcele od postojeće saobraćajnice. Garaža za parkiranje automobila nije projektovana kao 
zasebni objekat već je inkorporirana u sam objekat, tj. postavljena je na prednjem prizemnom dijelu.

Podrum
U podrumu objekta, kome se pristupa unutrašnjim stepeništem smješteni su toalet i ostave za odlaganje 
mobilijara, kao i raznih drugih kućnih predmeta. Organizovan je kao jednostavna pravougaona forma, u 
središtu čega je hodnik kome se pristupa stepeništem sa prizemlja. Iz hodnika se nižu ulazi u nekoliko ostava, 
uključujući i manju ostavu ispod stepenišnog kraka i jedan toalet.
Stepenišni prostor je izdvojen u odnosu na veći pravougaoni oblik podrumske etaže i vodi ka prizemlju i dalje 
ka spratu objekta.

Prizemlje
Stambeni dio
Ulaz u objekat projektovan je sa prednje jugozapadne strane pristupnom stazom, a zatim parternim 
stepeništem (četiri stepenika) do pristupnog platoa ispred prizemlja objekta. Od platoa ispod natkrivenog ulaza 
vodi pristup glavnom ulazu u objekat. Od ulaznih vrata prostire se široki hodnik, kome se sa desne strane 
pristupa iz zone garaže, a dalje u nastavku su pristup dnevnoj sobi sa lijeve strane, zatim manjem tolatu, pa 
trpezariji i kuhinji na istoj strani hodnika, dok se preko puta nalazi lagana staklena pregrada koja odvaja 
stepenišni prostor i zatim na čelu hodnika je ulaz u spavaći blok na prizemlju.
Na lijevoj strani prizemlja iliti ka jugozapadu je pocizionirana dnevna zona sa dnevnim boravkom na prednjoj 
strani etaže sa prostranim kliznim otvorom koji izlazi na polunatkrivenu verandu – prizemnu terasu, odignutu 
od terena, odakle se stepenicima može spustiti naprijed u baštu, ili pozadi pristupiti trotoaru koji ide obodom 
cijelog objekta. Dnevna zona koncipirana je kao jedinstven prostor sa diferenciranim sadržajima, te je tako 
trpezarija povučena u sredini ove zone sa dvoje balkonskih vrata koji imaju sjeverozapadnu orijentaciju, a u 
zadnjem dijelu je kuhinja sa središnjim funkcionalnim ostrvom i prostranim kliznim otvorom iste orijentacije kao 



i kod trpezarije. Iz kuhinje se na desnoj strani pristupa kuhinjskoj ostavi, a kliznim otvorom se može pristupiti 
na plato tj. baštensku terasu iza objekta na kojoj se u ljetnjim mjesecima boravi na otvorenom, a sve na 
sjeverozapadnoj i sjevernoj strani parcele. 
Na čelu hodnika je veća spavaća soba, koja u svom sastavu ima kupatilo. Soba ima dvokrilni prozor koji je 
sjeveroistočne orijentacije. Kupatilo spavaće sobe kao i kuhinjaska ostava imaju manje prozore koji imaju 
orijentaciju ka sjeveru. Na desnoj strani kao što je pomenuto staklena pregrada sa vratima dijeli termički i 
zvučno stepenišni prostor. Stepenište je projektovano kao dvokrako, sa pristupnim dijelom ispred samog 
stepeništa i međupodestom između krakova. Kao što je već navedeno, ovo stepenište povezuje prizemnu 
etažu sa podrumom i sa spratom iznad. Stepenište je osvijetljeno svjetlarnikom koje se proteže od sredine 
prizemne etaže pa do vrha spratne etaže, sjeveroistočne orijentacije.

Garaža sa ostavama
Garaža za parkiranje automobila, projektovana je kao što je navedeno uz sam objekat prizemlja iz 
funkcionalnih razloga. Garaži se preko pristupne kolske staze i manje rampe pristupa sa prednje strane. 
Pristupna platforma ispred garaže povezana je sa pristupom ispred samog ulaza u objekat, Na prednjoj fasadi 
su široka rolo vrata za ulaz automobila. Projektovana je za parkiranje dva automobila. U zadnjem dijelu garaže 
na lijevoj strani projektovan je ulaz u hodnik prizemlja, kako bi se ostvario direktan pristup garaži iz objekta. 
Takođe u zadnjem dijelu garaže projektovane su dvije ostave, od kojih se jednoj pristupa iz garaže, a druga 
ima pristup samo spolja. Obije ostave su u funkciji garaže, za odlaganje alata, automobilskih guma i dr. 

Sprat
Na spratu su projektovane tri spavaće sobe. Dvokrakim stepeništem se dolazi do predprostora i dalje do 
hodnika sprata odakle se pravo pristupa glavnoj spavaćoj sobi - „Master room“, koja pored kupatila u svom 
sastavu ima i veliki garderober kao zasebnu prostoriju i manju terasu sa sjeverozapadnom orijentacijom. 
Soba ima prostran klizni otvor ka terasi, a prostorija sa garderobom francuski balkon sa istom orijentacijom 
kao terasa. Kupatilo ima manji otvor - prozor za potrebe prirodnog svjetla i naročito ventilacije. 
Odmah desno od ulaska u hodnik iliti ka sjeveroistoku nalazi se druga spavaća soba sa zasebnim kupatilom.
Soba ima dvokrilni prozor sa sjeveroistočnom orijentacijom, dok kupatilo ima manji prozor sa orijentacijom ka 
sjeveroistoku kao kupatilo „Master room“-a. Na dnu hodnika, koji je osvijetljen čeono prozorom ka jugozapadu, 
nalazi se sa jedne strane treća spavaća soba takođe sa zasebnim kupatilom. Ova soba ima prostrani klizni 
otvor i terasu ispred jugozapadne orijentacije, dok je kupatilo svojim prozorom orijentisano ka jugoistoku. 
Sa druge strane hodnika je prostorija vešernice i u nastavku iste je spoljni natkriveni prostor kao lođa 
projektovana za prostiranje i prirodno sušenje veša. Vešernica ima dvokrilni prozor orijentisan ka jugozapadu, 
dok je lođa orijentisana dvostrano ka jugoistoku i jugozapadu sa ciljem većeg strujanja vazduha.
Iz ove lođe se može pristupiti neprohodnom dijelu krovne terase radi održavanja i remonta iste.

Konstrukcija
Objekat je projektovan kao armirano-betonska (AB) konstrukcija livena na licu mjesta. Vertikalni konstruktivni 
elementi su AB zidna platna i stubovi, a horizontalni AB grede i ploče. Međuspratna konstrukcija je planirana 
kao puna armirano-betonska ploča. Krovna ploča iznad poslednjeg sprata je ravna AB ploča, sa adekvatnim 
slojevima neophodnim za formiranje ravnog neprohodnog krova (izuzev za potrebe održavanja istog). Završni 
sloj na ravnoj ploči je šljunak kao balast. Ovakav sloj se predviđa i na neprohodnoj krovnoj terasi sprata.
Spoljašnji i unutrašnji pregradni zidovi su od opekarskog bloka.

Oblikovanje i Materijalizacija
Objekat je projektovan kao geometrijska forma paralelopipeda, koji se raslojava u više kubusa, koji svojim 
diskretnim izlaskom iz centralnog korpusa stvaraju blagu dinamiku i igru sijenki. Spratna etaža je samo na 
prednjem dijelu povučena, ostavljajući sam kubus garažnog prostora kao formu diferenciranu u odnosu na 
ostali stambeni sklop objekta.
 
Spoljne obrade
Materijalizacija fasada objekta prati kompozicionu i volumetrijsku razvijenost objekta i dodatno je naglašava.



Materijali koji dominiraju u obradi objekta su toplih boja, teksture i prirodnog porijekla. Na fasadnom omotaču 
garaže primijenjena je kamena obloga. Na ovaj način se i materijalizacijom izdiferencirao kubus garaže u 
odnosu na ostali dio objekta. Fasadni omotač stambenog dijela je kontakta fasada. Kubus u kome je 
projektovano stepenište i vešernica sa lođom za sušenje na spratu je obrađen tankoslojnim dekorativnim 
malterom u tamno sivoj boji, iz kolorne game kamena, dok je ostali dio objekta fasadno obložen takođe 
tankoslojnim dekorativnim malterom ali u svijetloj bež boji. Na vertikalnom fasadnom elementu koji nosi terasu 
sprata projektovana je obloga od komozitnih panela, sa horizontalnom podijelom u dizajnu drveta.
Pored fasadnog omotača primijenjeni su još neki elementi arhitektonske oblikovnosti i estetike, a to su klizni
aluminijumski zastori na čeonom dijelu verande prizemlja, koji dodatno štite ovaj prostor od jakog upada 
sunčevih zraka, kao i od pogleda i stvaraju veću intimu pri boravku na verandi. Ovi elementi imaju horizontalne 
lamele i završno su obrađeni u dizajnu drveta. Takvi zastori su projetovani i na spoljnoj ostavi sprata u koju se 
pristupa sa terase ispred spavaće sobe, izuzev što su u pitanju fiksni elementi sa otvorom u vidu vrata za 
ulazak u taj prostor. Još jedan ovakav fiksni element samo sa vertikalnim lamelama postavljen je na prednjoj 
strani lođe za sušenje veša na spratu. Lamele su konstruisane tako da budu montažno – demontažne, kako bi 
se pristupilo neprohodnoj krovnoj terasi za potrebe održavanja iste. 
Prostrani klizni otvori, kao i ostali otvori na objektu su projektovani od bravarije u kombinaciji aluminijum – 
drvo. Aluminijum spolja je u tamnosivoj boji. Zaštita kliznih zastakljenih površina postignuta je dubokom 
sijenkom nadstrešnih površina iznad istih. Kod dnevnog boravka i kuhinje to su terase koje se nalaze iznad 
ovih otvora, a kod spavaće sobe na prednjoj fasadi sprata i na Master sobi su nadstrešnice iznad terasa 
sprata. Na ostalim otvorima predviđene su spoljne aluminijumske roletne u sivoj boji, izuzev na svjetlarniku 
stepeništa. Garažna rolo vrata su takođe alumijumska u sivoj boji. 
Ograde na terasama i lođi sprata su od crne bravarije jednostavne elegantne forme, sastoje se od vertikalnih 
elemenata sa završnim rukohvatom od drveta u boji koja prati "dizajna drveta" bravarije.
Termička izolacija čitavog omotača objekta predviđena je u skladu sa najstrožim standardima i propisima. 
Hidroizolacija podzemnih konstrukcija biće elaborirana kroz dalji razvoj projektne dokumentacije, primjenom 
adekvatnih kvalitetnih hidroizolacionih materijala. Hidroizolacija ravnog krova predviđena je visokokvalitetnim 
materijalima u sistemu klasičnog ravnog krova sa zaštitnim slojem šljunka, koji dosledno zaokružuje usvojeni 
koncept oblikovanja i materijalizacije, kao i vizuelni aspekt ravnog krova kao „pete fasade“ objekta.

Unutrašnje obrade
Podovi
U produmu su svi podovi obloženi keramičkim pločicama, izuzev stepenišnih krakova i međupodesta koji su sa 
drvenom oblogom. Stepenišni krakovi ka spratu su takođe zajedno sa međupodestom obloženi drvenom 
oblogom. Kod prizemlja su pristupni natkriveni prostor ispred glavnog ulaza i veranda projektovani sa 
kamenom oblogom, dok su zona kuhinje, ostava uz nju, toalet uz hodnik i kupatilo u spavaćoj sobi sa 
keramičkim pločicama. Ostale podne površine prizemlja su obložene višeslojnim parketom. Na spratu su 
kupatila u sobama, zatim vešernica, terase, ostava i lođa na terasama obložene keramičkim pločicama, a sve 
ostale površine sa višeslojnim parketom. Podne površine Garaže i ostava uz istu su obrađene ferobetonom.
Obrade zidova i plafona, nakon malterisanja biće predmet projekta enterijera.

Spoljno uređenje oko objekta
Po obodu parcele predviđena je živa ograda, kao prirodna barijera ka susjednom kontekstu, osim u prednjoj 
četvrtini parcele gdje se postavlja betonska ograda sa donjim baznim parapetom, vertikalnim stubovima i 
ispunom od aluminjumskih horizontalnih zakošenih lamela u tamno sivom tonu. Od ulazne pješačke i kolske 
kapije na prednjem frontu ograde sa strane saobraćajnice, vode pješačka i kolska staza do objekta, koje su 
međusobno razdvojene zelenim uskim pojasom iz razloga što kolsku stazu čini i blaga rampa projektovana 
prema propisu za pristup automobilom do garaže. Osim izdignitog platoa ispred objekta, kome se pristupa 
parternim stepenicima, zatim trotoara oko objekta i ljetne terase iza objekta, sav ostali prostor parcele ostaje 
zelen sa uređenim travnjakom i mjestimičnim zasadima mediteranskog bilja. Dodatak zelenilu predstavljaju i 
dvije manje žardinjere, donja u sredini parternih stepenica i gornja na spratu ispred prednje terase, koje svojim 
zelenim žbunastim rastinjem oplemenjuju estetiku objekta.



Obrada pristupnih staza, parternih stepenica, platoa ispred objekta i trotoara oko istog je od arhitektonskog 
betona, a površina ljetnje terase iza objekta obrađena je dekingom u dizajnu drveta.

Budva,
oktobar, 2024. Odgovorni Inženjer

____________________
Suzana Lijeskić, d.i.a.
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Uporedna tabela urbanističkih parametara

DETALJNI URBANISTIČKI PLAN (DUP) „TOLOŠI 2 – DIO“ IZMJENE I DOPUNE, PODGORICA
URBANISTIČKA PARCELA (UP) BR. 356, BLOK BR. 10

Urbanistički parametri Planirani prema UTU Projektovani

Površina UP 356 996,33m² 996,33m²

Maksimalna spratnost objekta P+2 Po+P+1

Površina pod objektima 298,90m² 276,20m²

Slobodne (neizgrađene) površine 697,43m² 720,13m²

Neto građevinska površina objekta 
(stambeni dio - nadzemno)

- 333,36m²

Max BRGP objekata 
(ulazi u obračun prema DUP-u)

797,06m² 407,08m²

BRGP objekata
(ne ulazi u obračun prema DUP-u)

- 250,08m²

Ukupna BRGP (nadzemno i podzemno) - 657,16m²

Indeks Zauzetosti 0,3 0,28

Indeks Izgrađenosti 0,8 0,41

Broj parking mijesta Stanovanje (na 1000 m²) / 12 
parking mjesta

333,36m² x 0,012 = 4,0PM
Ostvareno4 PM

Budva,
oktobar  2024. Odgovorni Inženjer

____________________
Suzana Lijeskić, d.i.a
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NETO I BRUTO POVRŠINE - PRIZEMLJE
Oznaka

prostorija Namjena prostorija P ( m² )
01 Natrkriveni ulaz 3.79
02 Hodnik 19.68
03 Toalet 3.78
04 Predprostor stepeništa 3.48
05 Stepenište 9.72
06 Spavaća soba 20.40
07 Kupatilo 4.68
08 Predprostor 2.40
09 Kuhinja 11.13
10 Ostava 5.76
11 Trpezarija 18.69
12 Dnevna soba 35.96

Ukupno Neto Prizemlja 139.47

13 Terasa - Veranda 30.79

Ukupno Neto Prizemlja sa terasom 170.26

14 Garaža 38.44
15 Garaža - Ostava 5.40
16 Garaža - Ostava 9.18

Ukupno Neto Garaže sa ostavama 53.02
Ukupna Bruto Prizemlja (Ulazi u obračun BRGP -
Stambeni dio bez Garaže i Garažnih ostava) 201.74

Ukupna Bruto Prizemlja (Ne ulazi u obračun BRGP -
Garaža i Garažne ostave) 61.68

Ukupna Bruto Prizemlja (Stambeni dio
sa Garažom i Garažnim ostavama) 263.42
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NETO I BRUTO POVRŠINE - PRIZEMLJE
Oznaka

prostorija Namjena prostorija P ( m² )
01 Natrkriveni ulaz 3.79
02 Hodnik 19.68
03 Toalet 3.78
04 Predprostor stepeništa 3.48
05 Stepenište 9.72
06 Spavaća soba 20.40
07 Kupatilo 4.68
08 Predprostor 2.40
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10 Ostava 5.76
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12 Dnevna soba 35.96

Ukupno Neto Prizemlja 139.47
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14 Garaža 38.44
15 Garaža - Ostava 5.40
16 Garaža - Ostava 9.18

Ukupno Neto Garaže sa ostavama 53.02
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Stambeni dio bez Garaže i Garažnih ostava) 201.74

Ukupna Bruto Prizemlja (Ne ulazi u obračun BRGP -
Garaža i Garažne ostave) 61.68
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sa Garažom i Garažnim ostavama) 263.42
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NETO I BRUTO POVRŠINE - SPRAT
Oznaka

prostorija Namjena prostorija P ( m² )
01 Predprostor stepeništa 3.48
02 Stepenište 10.80
03 Hodnik 11.22
04 Spavaća soba - "Master room" 22.96
05 Kupatilo 5.76
06 Garderober - "Walk in" 16.74
07 Spavaća soba 20.40
08 Kupatilo 4.68
09 Spavaća soba 23.60
10 Kupatilo 6.30
11 Vešernica 12.40
12 Lođa - Sušenje veša 5.14
13 Ostava 3.24
14 Terasa 10.94
15 Terasa 5.44

Ukupno Neto Sprata 163.10

16 Terasa - Neprohodna 44.80

Ukupno Neto Sprata sa terasom 207.90

Ukupna Bruto Sprata  (Ulazi u obračun BRGP) 205.34

Ukupna Bruto Neprohodne Terase  (Ne ulazi u
obračun BRGP) 50.40

Ukupna Bruto Sprata sa neprohodnom terasom 255.74
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NETO I BRUTO POVRŠINE - SPRAT
Oznaka

prostorija Namjena prostorija P ( m² )
01 Predprostor stepeništa 3.48
02 Stepenište 10.80
03 Hodnik 11.22
04 Spavaća soba - "Master room" 22.96
05 Kupatilo 5.76
06 Garderober - "Walk in" 16.74
07 Spavaća soba 20.40
08 Kupatilo 4.68
09 Spavaća soba 23.60
10 Kupatilo 6.30
11 Vešernica 12.40
12 Lođa - Sušenje veša 5.14
13 Ostava 3.24
14 Terasa 10.94
15 Terasa 5.44

Ukupno Neto Sprata 163.10

16 Terasa - Neprohodna 44.80

Ukupno Neto Sprata sa terasom 207.90

Ukupna Bruto Sprata  (Ulazi u obračun BRGP) 205.34

Ukupna Bruto Neprohodne Terase  (Ne ulazi u
obračun BRGP) 50.40
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NETO I BRUTO POVRŠINE - KROV
Oznaka

prostorija Namjena prostorija P ( m² )
01 PovrŠina neprohodnog ravnog krova 168.86

Ukupno Neto Krova 168.86

Ukupna Bruto Krova 208.91
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