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TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE   
Objekat:  STAMBENI OBJEKAT (Po+ P + 2) 
Lokacija:   URBANISTIČKA PARCLA UP 70, KOJU ČINI KATASTARSKA PARCELA 
BR.6568 KO PODGORICA III, U ZAHVATU DETALJNOG URBANISTIČKOG PLANA 
“ZABJELO ZELENIKA”, OPŠTINA PODGORICA . 
'Investitor: Sošić Ljubomir  

Dati urbanistički parametri sa planiranim kapacitetima: 

UTU  
Sekretarijat  za planiranje prostora i održivi 
razvoj 

Broj: 08-332/24-394 
Podgorica, 28.03.2024. godine 

Oznaka urbanisticke parcele UP 70 
Povrsina urbanisticke parcele 329m2 
Indeks zauzetosti 0.40 
Indeks izgradjenosti  1,20 
Površina pod objektom 132 m2 
Bruto građevinska površina objekta (max BGP) 395m2 

Maksimalna spratnost objekta P+2 (prizemlje + 2 sprata) 
 
 



UVOD 

Tehnicka dokumentacija idejnog rjesenja uradjena je na osnovu projektnog zadatka 
investitora, Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata, izmjena I dopuna DUP-a “Zabjelo 
Zelenika”, tehnickim propisima i normativima za projektovanje i izvodjenje ove vrste objekata 
i geodetskih podloga uradjenih od strane geodetske organizacije doo “Geo Friends” d.o.o. iz 
Podgorice. 

PROSTORNA ORGANIZACIJA I OBLIKOVANJE 

Uvidom  u geodetske podloge koje su urađene od strane doo “ Geo Friends” d.o.o. iz 
Podgorice sastoji se od katastarske parcele br. 6568 KO Podgorica III  P = 380.00m2 

Idejnim rjesenjem je predvidjena izgradnja stambenog objekta spratnosti Po+P+2, što 
je u skladu sa DUP-om “Zabjelo Zelenika”.  

U prizemnoj etazi je projektovan stambeni prostor (2 stambene jedinice), na 
spratovima je projektovan takođe stambeni prostor (4 stambene jedinice). U podrumu su 
projektovane tehnicke prostorije. 

Etaza Neto (m2) Struktura stambene jedinice 

Objekat  
(podzemna etaza) 39.22 Stanarske ostave 

Objekat  
(prizemna etaza) 111.57 Jednosoban stan, garsonjera 

Objekat  
(sprat I) 113.66 Jednosoban stan, jednosoban stan 

Objekat  
(sprat II) 113.77 Jednosoban stan, jednosoban stan 

UKUPNO:    378.22 m2 

Ukupna NETO površina stanova : P = 287.82m2. 



            Svi koeficijenti dati urbanističko tehničkim uslovima računati su u odnosu na površinu  
KP 6568, P = 380.00m2. 

Bruto povrsine projektovanog objekta po etazama iznose: 

Etaza Bruto (m2) Namjena 

Podrum 48.17 Zajednicke prostorije 
Prizemlje 130.54 stanovanje 
Sprat 1 132.12 stanovanje 
Sprat 2 132.12 stanovanje 

UKUPNO BRUTO 
POVRSINA OBJEKTA: 442.95 

UKUPNO BRUTO 
NADZEMNIH ETAŽA 394.78 

Za obračun ostvarenog indeksa zauzetosti uzeta je etaža I sprata  (P = 132.12m2) kao 
najveca po povrsini, sto čini ostvareni indeks zauzetosti  od   0,40  što je manje jednak indeksu 
zauzetosti od 0,40. 

Vertikalni gabariti objekta su Po+P+2, ukupna bruto građevinska površina 
projektovanog objekata nadzemnih etaza iznosi P = 394.78m2 sto cini ostvareni indeks 
izgradjenosti je  1,20  sto je jednako dozvoljenom zadatom  indeksu izgradejnosti od  1,20 . 

Zadate građevinske linije koje su date urbanističko tehničkim uslovima su ispoštovane 
tako da je objekat lociran unutar ili do zadatih građevinskih linija. 

Postavljanje objekta na teren i odredjivanje pozicije kote ±0.00 izvrseno je u cilju sto 
lakšeg savladjivanja  nagiba prirodnog terena i ispunjavanja zahtjeva urbanističko tehničkih 
uslova, kao i uskladjivanja sa zadatom  horizontalnom i vertikalnom regulacijom. 

Ukupna visina projektovanog objekta je dobijena dozvoljenom spratnoscu. Kota poda 
prizemlja podudara se sa kotom pristupnog trotoara. Obzirom da je projektaovana standardna 
visina spratnih etaza, potrebna medjuspratna konstrukcija kosog krova sa padom od 250  . 

Objekat teži da ne optereti, ali svakako da do kraja definiše prostor, na način na 
koji prethodno izgrađena struktura u okruženju to zahtijeva. 

Objekat je projektovan da zadovolji sve potrebe stambenog objekta, kao i arhitektonsko 
oblikovanje, prostornu organizaciju kao i samo vizuelnu definiciju objekta. 

Fasade su u oblikovanju i u materijalizaciji riješene tako da je vizuelno jasno definisana 
sama funkcija objekta koja je namijenjena stambenom objektu.  

Na parceli je obezbijedjen parking za osobe sa invaliditetom (1 parking mjesto), 
predviđena je rampa za osobe sa invaliditetom kao veza između kote terena i kote prizemlja. 

U skladu sa podacima iz lista nepokretnosti br. 7547, na prostoru katastarske parcele br. 
6568 KO Podgorica III, postoje izgrađena dva objekta, Porodična stambena zgrada, površine 
76m2 I Pomoćna zgrada, površine 14m2. Postojeći objekti su predviđeni za uklanjanje. 

Zadati procenat zelene površine je min 30%, a ostvarene zelene površine iznose 
144.04m2 što daje 43.78%. 

U planskom dokumentu  je nacedeno :”Ukoliko se podezemna etaža koristi za 
garažiranje i tehničke prostorije onda njena površina ne ulazi u obračun BRGP.“ S tim u vezi 
planirane stanarske ostave u podrumu nijesu uračunate u BRGP.



FUNKCIJA  

Stambeni objekat  spratnosti Po+P+2. 

REKAPITULACIJA POVRSINA PODRUMA: 

TABELARNI PREGLED POVRSINA 
n namjena prostorija P (m2) 

NESTAMBENI PROSTOR 

Objekat 

Zajedničke prostorije 

0.1 Stepenište 7.67 
0.2 Lift 2.10 
0.3 Hodnik 11.90 
0.4 Spremiste za bicikla 5.33 
0.5 Tehnička prostorija 3.22 
0.6 Tehnička prostorija 3.67 
0.7 Tehnicka prostorija za odrzavanje higijene 5.33 

38.31 

Ukupno korisna povrsina 17.55 
Ukupna povrsina zajedničkih prostorija 39.22 

NETO POVRSINA PODRUMA : 39.22 
BRUTO POVRSINA PODRUMA : 48.17 



REKAPITULACIJA POVRSINA PRIZEMLJA: 

TABELARNI PREGLED POVRSINA 
n namjena prostorija P (m2) 

STAMBENI PROSTOR 

Objekat 

Korisne povrsine 
Jednoiposoban stan 
0.1 Hodnik 4.28 
0.2 Dnevni boravak sa trpezarijom 29.69 
0.3 Kuhinja 4.75 
0.4 Terasa 3.92 
0.5 Kupatilo 4.61 
0.6 Spavaca soba 12.05 

59.30 
Korisne povrsine 
Garsonjera 
0.1 Hodnik 3.70 
0.2 Kuhinja sa trpezarijom 6.89 
0.3 Dnevni boravak 10.91 
0.4 Terasa 4.17 
0.5 Kupatilo 4.66 

30.33 
Zajedničke prostorije 

0.1 Vjetrobran 4.32 
0.2 Hodnik 7.35 
0.3 Stepenište 8.51 
0.4 Lift 1.76 

21.94 

Ukupno korisna povrsina 89.63 
Ukupna povrsina zajedničkih prostorija 21.94 

NETO POVRSINA PRIZEMLJA : 111.57 
BRUTO POVRSINA PRIZEMLJA : 130.54 



 

REKAPITULACIJA POVRSINA I SPRATA: 
 
TABELARNI PREGLED POVRSINA 
 n namjena prostorija P (m2) 
STAMBENI PROSTOR 

Objekat  

Korisne povrsine 
Jednosoban stan 
1.1 Hodnik 4.38 
1.2 Dnevni boravak sa trpezarijom 20.80 
1.3 Kuhinja 4.55 
1.4 Terasa 3.22 
1.5 Kupatilo 4.61 
1.6 Spavaca soba 12.05 
  49.61 
Korisne povrsine 
Jednosoban stan 
1.1 Hodnik 4.59 
1.2 Dnevni boravak sa trpezarijom 20.51 
1.3 Kupatilo 4.61 
1.4 Kuhinja 4.55 
1.5 Spavaca soba 12.05 
1.6 Terasa 3.22 
  49.53 
Zajedničke prostorije 

 
1.1 Hodnik 3.68 
1.2 Stepenište 8.74 
1.3 Lift 2.10 
  14.52 
   
 Ukupno korisna povrsina 99.14 

Ukupna povrsina zajedničkih prostorija  14.52 
NETO POVRSINA SPRATA I : 113.66 

BRUTO POVRSINA SPRATA I : 132.12 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

REKAPITULACIJA POVRSINA II SPRATA: 
 
 
 
TABELARNI PREGLED POVRSINA 
 n namjena prostorija P (m2) 
STAMBENI PROSTOR 

Objekat  

Korisne povrsine 
Jednosoban stan 
2.1 Hodnik 4.63 
2.2 Dnevni boravak sa trpezarijom 20.47 
2.3 Kuhinja 4.55 
2.4 Terasa 3.22 
2.5 Kupatilo 4.61 
2.6 Spavaca soba 12.05 
  49.53 
Korisne povrsine 
Jednosoban stan 
2.1 Hodnik 4.62 
2.2 Dnevni boravak sa trpezarijom 20.47 
2.3 Kupatilo 4.61 
2.4 Kuhinja 4.55 
2.5 Spavaca soba 12.05 
2.6 Terasa 3.22 
  49.52 
Zajedničke prostorije 

 
2.1 Hodnik 3.64 
2.2 Stepenište 8.96 
2.3 Lift 2.12 
  14.72 
   
 Ukupno korisna povrsina 99.05 

Ukupna povrsina zajedničkih prostorija  14.72 
NETO POVRSINA SPRATA II : 112.82 

BRUTO POVRSINA SPRATA II : 132.12 
 
 



REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRSINA 

STAMBENI OBJEKAT Po+P+2 

Podzemne etaze Neto 
povrsina (m2) 

Bruto 
povrsina (m2) 

Podrum 39.22 48.17 

UKUPNO POVRSINA 39.22 48.17 
Nadzemne etaze 
Prizemlje 111.57 130.54 
Sprat 1 113.66 132.12 
Sprat 2 113.77 132.12 
UKUPNO POVRSINA: 339 394.78 
UKUPNA POVRSINA: 378.22 442.95 

REKAPITULACIJA OSTVARENIH NETO POVRSINA 

STAMBENI OBJEKAT Po + P + 2 

NADZEMNE ETAZE 
Povrsina stambenog prostora 287.82 
UKUPNA POVRSINA: 287.82 

Vertikalna komunikacija za objekat je predviđena u vidu unutrasnjeg dvokrakog 
stepeništa koji obezbeđuje vezu izmedju etaza objekta, kao i lift. Ulaz  na prizemnoj etazi 
projektovan je sa istočne strane. Platforma za lica  smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom 
predvidjena je na ulaznom stepenistu. Za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom 
predvidjen je lift koji je projektovan u skladu sa Pravilnikom o bližim uslovima i načinu 
prilagođavanja objekata za pristup i kretanja lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom 
(„Službeni list CG“, br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14)



 
KONSTRUKCIJA   
 Konstruktivna koncepcija objekta bazirana je na armirano betonskim stubovima i 
gredama oslonjenim na AB temeljne trake kao sekundarnim konstruktivnim elementima. 
Medjuspratna konstrukcija je AB ploca d=15cm. Krov je projektovan kao konstrucija iznad 
spratne etaze debljine d=15cm. 
 

MATERIJALIZACIJA I OBRADA 

Materijalizacija zidova ispune u objektu je sledeća: 
- Zidovi fasadne ispune i odredjeni parapetni zidovi zidani su  giter blokom debljine 20 cm, 

oblozeni zavrsnim slojem na etazama demit fasada u bijelo i sivoj boji, dok je u prizemlju i 
na spratovima ispred ulaza predvidjeno oblaganje kamenom, kako je to detaljno razradjeno 
u grafickom prilogu Idejnog rjesenja. Ograde na terasama su od čelične u antracit boji. 

 
- Zavrsna obrada podova zavisi od namjene prostorija. Komunikacione prostorije, kupatila i 

terase su projektovane da se oblazu keramickim plocicama, dok je zavrsni sloj poda u 
ostalim prostorijama projektovan od parketa, odnosno tarketa. 

 
- Zavrsni sloj plafona  u prizemnoj etazi i spratovima je malterisan i zavrsno bojen 

disperzivnom bijelom bojom, dok su plafoni u kupatilima projektovani od gips katonskih 
ploca  na metalnoj podkonstrukciji sa svom potrebnom zavrsnom obradom. 

 
- Osnovni krov je kosi dvovodni nagiba 25° . Kota  krova  je +8.40m (apsolutna kota +52.60 

mnv). Najvisocija tacka objekta mjereno od kote prizemlja objekta  iznosi 11.36m 
(apsolutna kota +55.56mnv). 

 
- Spoljna stolarija tj. prozori i balkonska vrata su predvidjeni od AL profila zavrsno oblozeni 

antracit crnom folijom, zastakljena termopan staklom debljine adekvatne projektovanoj 
dimenziji stakla. Ulazna vrata stambenih jedinica je projektovana od AL profila sa ispunom 
od punog panela sa termoizolacijom. 

 
- Unutrašnja stolarija je od panela furniranih hrastovim furnirom. Dovratnik od prvoklasne i 

suve hrastovine, a ramovsku konstrukciju krila sa saćem obostrano obložiti šper pločom 
debljine 4 mm, furniranom hrastovim furnirom I klase. 

 



UREĐENJE TERENA 
Teren na kom se nalazi parcela je relativno ravan.  Zavrsne kote terena krecu se ~44.06 

mnv na sjevero-istoku do ~44.88 mnv na jugo-zapadu, sto je manje od cca 1m visinske razlike. 
Imajuci u vidu zateceno stanje, kota poda prizemlja objekta  ±0.00 postavljena je na 44.20 mnv 
sto je priblizno  pristupnom trotoaru parceli.  

Saobracajni prilaz parking mjestima je obezbjedjen preko postojećeg puta sa KP 6772 
i parking mjesta pet (5) su obezbjedjena na KP 6568 od kojih su pet (5) na parceli . Pjesacki 
prilaz parceli obezbjedjen je sa navedenog postojećeg puta tako da je prilaz parceli obezbjedjen 
sa  sjevero-istočne strane. 

Pjesacke povrsine su projektovane da se oblazu behatonom, a parking prostori rasterima 
za travu. Platforma za lica  smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom predvidjena je na 
ulaznom stepenistu. 

Ograde na parceli su projektovane zidane. 

Bijelo Polje, Jun, 2024.god.  Sastavila: 

 Sabina Inajetović  dip.ing.arh. 

   --------------------------------- 



I Z J A V A    P R O J E K T A N T A 
Idejno rjesenje arhitektonskog objekta izradjeno je u skladu sa smjericama urbanisticko 

tehnickih uslova, za oblikovanje i materijalizaciju iz Clana 55 stav 2 tacka 3 i stava 3 zakona i 
osnovnih urbanistickih parametara ( indeks izgradjenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina 
objekta i odnos prema gradjevinskoj liniji). U tabeli su prikazani zadati i ostvareni urbanisticki parametri 
(bruto razvijena gradjevinska povrsina svih nadzemnih etaza, indeks zauzetosti, indeks izgradjenosti, 
spratnost odnosno visina objekta). 
Idejno rjesenje  za izgradnju: STAMBENOG OBJEKTA Po+P + 2  
na lokaciji: URBANISTIČKA PARCLA UP 70, KOJU ČINI KATASTARSKA PARCELA BR.6568 KO 
PODGORICA III, U ZAHVATU DETALJNOG URBANISTIČKOG PLANA “ZABJELO ZELENIKA”, 
OPŠTINA PODGORICA . 
Investitor: Ljubomir Sošić  
Izradom plana parcelacije po izmjenama i dopunama DUP-u od strane geodetske organizacije 
„Geo Friends“d.o.o. iz Podgorice, dobijene su podloge sa povrsinom KP 6568 od P=380m2 

ZADATI PARAMETRI UTU-ma 
br. 08-332/24-394 od  28.03.2024 godine 

Ostvareni parametri 
Idejnim rjesenjem 

Povrsina katastarske 
parcele 380.00m2 380.00m2 

Povrsina urbanisticke 
parcele 329m2 329m2 

Katastarska opstina Podgorica III / 

Zadati indeks 
zauzetosti 0.40 0.40 

Zadati indeks 
izgradjenosti 1.20 1.20 

Max zauzetost objekta 
na UP 70 131.6 m2 131.49 m2

Max izgradjenost 
objekta na UP 70 394.8 m2 394.78m2 

Max spratnost objekta P+2 Po + P + 2 

Krov Krovove raditi kose, dvovodne ili viševodne, 
Dozvoljena je i izgradnja ravnog krova, krovni 
pokrivači adekvatni konstrukciji i nagibu krova. 

Kosi krovovi nagiba 
25°  

Gradjevinska linija Minimalno rastojanje objekta od susjedne 
urbanističke parcele: 2m 

Objekat je lociran tako 
da je ispoštovana 
gradjevinska linija. 

Parking mjesta Stanovanje (na 1000m2-15 parking mjesta) 5 PM na parceli 

 Odgovorni inzenjer: 

M.P. ________________________ 
     Sabina Inajetovic, dipl.ing.arh. 



INVESTITOR:   Sošić Ljubomir   
PROJEKTANT: DOO „INTESA group” Bijelo Polje, ul. ŽIVKA ŽIŽIĆA (S.T.C.) 
OBJEKAT:  STAMBENI OBJEKAT 
MJESTO :  Podgorica 
LOKACIJA:  URBANISTIČKA PARCLA UP 70, KOJU ČINI KATASTARSKA 

PARCELA BR.6568 KO PODGORICA III, U ZAHVATU DETALJNOG 
URBANISTIČKOG PLANA “ZABJELO ZELENIKA”, OPŠTINA 
PODGORICA . 

GEODETSKI ELABORAT

BIJELO POLJE, Jun, 2024. god   M.P.  ________________________ 
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DATI URBANISTIČKO TEHNIČKI PARAMETRI:
Oznaka katastarske parcele:
Oznaka urbanističke parcele:

Površina urbanističke parcele
Površina katastarske parcele:

Max indeks zauzetosti:
Max indeks izgrađenosti
Bruto građ. površina objekta (max BGP)
Maksimalna spratnost objekta:

6568
UP 70
380m2

329m2

0.4
1.20

395m2

P+2

OSTVARENI URBANISTIČKO TEHNIČKI PARAMETRI:
Oznaka katastarske parcele:
Oznaka urbanističke parcele:

Površina urbanističke parcele
Površina katastarske parcele:

Max indeks zauzetosti:

Max indeks izgrađenosti

Bruto građ. površina objekta (max BGP)

Ostvarena spratnost objekta:

6568
UP 70
380m2

329m2

329*0.4=131.6m2

                 329*1.20=394.8m2 

395m2

P+2

SAOBRAĆAJNI PRILAZ NA PARCELI

PJEŠAČKI PRILAZ NA PARCELI

NISKO RASTINJE

Ostvareni indeks zauzetosti: 0.40

Ostvareni indeks izgrađenosti 1.20

Ostvarena Bruto građ. površina objekta (max BGP) 394.78m2

Ostvareno:Stanovanje (290m2)                                                         5 parking mjesta

Stanovanje (1000m2)                                                                                     15 parking mjesta
Min 30% objekta pod zelenilom

Ostvarena površina zelenila (144.04) 43.78%
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