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B. PROJEKTNI ZADATAK 
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C. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
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TEHNIČKI OPIS 

Uz Idejno rješenje Individualnog stambenog objekta (SMG) na urbanističkoj parceli UP C165, zonaA 

u zahvatu DUP-a Murtovina, koju čine kat. parcele br. 3779/4, 3778/3 KO Doljani, Opština 

Podgorica. 
 

1. OPŠTI PODACI 

Idejno rješenje se radi na osnovu sljedeće dokumentacije: 

− Urbanističko tehnički uslovi br. D 08-332/25-1414 od 08.09.2025. godine, izdatim od strane 

Opštine Podgorica, Sekreterijat za planiranje prostora I održivi razvoj;  

− Zakon o uređenju prostora („Službeni list Crne Gore“ br. 27-1/24-3/17 od 28.02.2025. 

godine);  

− 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); 

− Zakon o izgradnji objekata („Službeni list Crne Gore“, broj27-1/24-2/10 od 

28.02.2025.godine); 

− Pravilnik o uslovima za izradu tehničke dokumentacije za stambenu zgradu („Službeni list 

Crne Gore“ broj 066/23 od 30.06.2023. godine);  

−  MEST EN 15221-6:2014; 

− Geodetska podloga; 

− Projektni zadatak Investitora. 

 

U toku izrade Idejnog rješenja, izvršen je uvid u urbanističko tehničke uslove br. D 08-332/25-1414 

od 08.09.2025. godine, izdatim od strane Opštine Podgorica, Sekreterijat za planiranje prostora I 

održivi razvoj. U skladu sa UTU-ima a prema projektnom zadatku na predmjetnoj lokaciji je 

projektovan stambeni individualni objekat.  

Lokaciju čine katastarske pacele sa obrađenim elaboratom parcelacije. Predmetna urbanistička 

parcela je trapeznog oblika, površine od 300 m2. Lokacija je dužom stranom orijentisana ka 
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sjeverozapadu i pristupnoj ulici. Na lokaciji je planirano formiranje individualnog stambenog 

objekta.   

 

UP lokacije dozvoljeni parametri  

Namjena 
Broj kat.parc.  Površina UP 

m2   

Zauzetost m2 
(UTU) / 0.30 

Bruto m² 
(UTU) / 0.90  

       

Individualno 
stanovanje(SMG)  

3778/3 
3779/4   

300 90.0 270.0 

 

 Tabela : UP lokacije i dozvoljeni parametri 

 

2. ZADATI I OSTVARENI URBANISTIČKI PARAMETRI 

Zadati urbanistički parametri UTU br. D 08-332/25-1414 od 08.09.2025. godine 

LOKACIJA Urbanistička parcela UP C165, DUP Murtovina2, Opština Podgorica 

Katastarske parcele / lokacija za 
gradnju 

kat. parcele br. 3778/3 
3779/4 , KO Doljani, Opština Podgorica  

Namjena 
Namjena objekta je za stanovanje sa mogućnošću korišćenja 

prizemlja i suterena za poslovanje. 

Površina lokacije  300 m2 

Površina lokacije za građenje 90.0 m2 

Indeks zauzetosti 0.30 

Maksimalna BGP 270 m2 

Indeks izgrađenosti 0.90 

Dozvoljena spratnost 2 etaže uz mogućnost formiranja podrumskih etaža 

Maksimalne visine 
Najveća visina etaže mjerena između gornjih kota međuetažnih 
konstrukcija iznosi: Za garaže I tehničke prostorije do 3,00m; Za 
stambene etaže do 3,50m; 

Krov 
Krovove raditi kose, dvovodne iii visevodne a daje se mogucnost 

projektovanja ravnog krova. 
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Normativ za parkiranje (stanovanje) 12PM /1000m2 

Površine koje ne ulaze u obračun BGP-a 
Površina podrumske i suterenske etaze ne ulazi u obračun BRGP u 
slučaju kada je namjena garažiranje, servisni prostori neophodni za 
funkcionisanje podzemne garaže i tehnički sistemi objekta. 

Građevinska linija 
Građevinska linija prema pristupnoj saobraćajnici je data grafičkim 
prilogom na 3,0m.  
Građevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0m. 

Mogućnost odstupanja od građevinske 
linije 

Može biti i na manjem odstojanju od 2m uz prethodnu saglasnost 
susjeda 

Stepen ozelenjenosti Minimum 40%  na nivou UP (120m2) 

Tabela 1 – Zadati urbanistički parametri za UTU br. D 08-332/25-1414 od 08.09.2025. godine 

OSTVARENI urbanistički parametri  

LOKACIJA Urbanistička parcela UP C165, DUP Murtovina2, Opština Podgorica 

Katastarske parcele / lokacija za 
gradnju 

kat. parcele br. 3778/3 
3779/4 , KO Doljani, Opština Podgorica  

Namjena Individualno stanovanje (Stanovanje male gustine) 

Površina lokacije  300.00 m2 

Površina lokacije za građenje 90.00 m2 

Ostvarena zauzetost   89.60 m2 

Ostvarena izgrađenost 89.60 m2 

Ostvarena spratnost Prizemni objekat 

Krov  Kosi dvovodni krov 21o  

Normativ za parkiranje (stanovanje) 2 PM  

Površine koje ne ulaze u obračun BGP-a 

 
Nisu planirane podrumske i suterenske etaze namjene za garažiranje, 
niti servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaže i 

tehničke sisteme objekta. 
  

Stepen ozelenjenosti 132.4m2/300 m2 

Tabela 5– Kumulativni ostvareni urbanistički parametri 
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Urbanistički parametri  

Objekat 
Broj 

stambenih 
jedinica 

Zauzetost m² 
(UTU)  

Bruto m² 
(UTU) 

Bruto m² 
(MEST) 

Neto m² 

        

OBJEKAT  1 89,60 89,60 89,60 76,46 

  1 89,60 89,60 89,60 76,46 

 
Tabela 6 – Ostvareni osnovni urbanistički parametri u objektu 

 

3. LOKACIJA – POVEZANOST I OSVRT NA POSTOJEĆE STANJE 

 

Ilustracija 1: Orto-foto prikaz šire lokacije 

Predmetnu lokaciju čini urbanistička parcela UP C165, zona A u zahvatu DUP-a Murtovina, kat. 

parcele br. 3779/4, 3778/3 KO Doljani, Opština Podgorica. 
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Lokacija ima pristup sa sjeveroistočne strane preko lokalne pristupne saobraćajnice. 

Ukupna površina lokacije za gradnju iznosi 300.00 m2. Susjedne parcele su većinom su neizgrađene. 

Lokacija je neizgrađena, zatečena postojeća ograda prema komšijama, dijelimično prekrivena 

zelenilom. Na geodetskoj podlozi je snimljeno veliko postojeće stablo koje se zadržava. 

Teren je dominantno ravan. u ujednačenom nagibu prema jugu tj. prema unutrašnjosti plava od 

lokalne saobraćajnici sa koje se pristupa lokaciji. Potrebno je previdjeti nasipanje terena u cilju 

kvalitetne drenaže lokacije I izbjegavanja plavnjenja na samoj lokaciji objekta.  

 

4. SITUACIJA 

Projekat predstavlja individualni stambeni montažni objekat spratnosti P. Ukupne BGP od 89.6m2. 

Objekat je podignut od kote tla za 45cm. Na lokaciji u dvorištu objekta je planirana uređena zelena 

površina, sa planiranim prostorom za boravak na otvorenom uz rostilj u neposrednoj blizini 

postojećeg stabla na lokaciji, što mikroklimu ovog prostora čini mnogo ugodnijom za boravak u 

ljetnjim mjesecima. 

 
Urbanistički parametri za izgradnju definisani su u Urbanističko-tehničkim uslovima, dok je 
građevinska linija određena grafičkim prilozima u Planu. Građevinska linija je udaljena 3.0 metra od 
granice parcele prema saobraćajnici, a prema susjedim iznosi minimalnih 2m. 
Urbanističko-tehnički uslovi omogućavaju bližu izgradnju objekta, uz priložene saglasnosti koje čine 
dio opšte dokumentacije. 
Objekat je projektovan na 1.0m od granice parcele kat. parcela 3780/1, 3779/3, 3778/2 KO Doljani. 
 
Predviđen je kolski ulaz u dvoritše direktno sa lokalne saobraćajnice, gdje je planiran prostor za 2 PM 
na otvorenom popločanom prostoru. Što zadovoljava potrebe ovog objekta. 
 
Zamisao ovog stambenog individualnog objekta se zasniva na jednostavnom arhitektonskom 
oblikovanju uobičajene arhitektonske forme jednostavne strukture. Ideja je izrada montažnog 
objekta, koji je prilagođen savremenim potrebama I ispunjava zahtjeve korisnika.  
Korišćenjem svedene forme I planirane obrade fasade prirodnim materijalima, pažljivo osmišljene 
fasade, ostvarena je harmonična veza između arhitekture i budućeg urbanog konteksta naselja u 
ovom dijelu grada, čime se stvara skladan, funkcionalan i estetski privlačan stamebni ambijent.  

Analizom lokacije i ispunjavajući zahtjev od min 40%  zelenih površina,  pozicioniran je objekat tako 

da koristi maksimalni potenicijal lokacije, tako da odgovara potrebama korisnika uz poštovanje svih 

datih ograničenja prema UTU.  

 

 

mailto:studio@orarch.me


 

 

 

Email: studio@orarch.me                                                            PIB / TIN: 03154408                     Bulevar Veljka Vlahovića 24, 

Mobile: +382 67 373 373               Bank Account: 520-34565-73            PDV / VAT: 30/31-17794-3           81000, Podgorica 

 

KONCEPT PROJEKTOVANOG RJEŠENJA 

Imajući teren na kom je planiran objekat, orijentaciju lokacije, vizure, planirane pozicije objekata u 
neposrednom okruženju i zadovoljenje funkcionalnih potreba budućih korisnika, urađena je analiza 
forme gabarita na predmetnoj parceli. Rezultat tih analiza je kuća kompaktne forme, spratnosti P, 
koja je nastala kao odgovor na definisane zahtjeve investitora i funkcionalne zone objekta. Objekat 
je organizovan kao prizemni sa jasno izdvojenim funkcionalnim zonama koje razdvaja glavni ulazni 
hodnik na dnevnu i noćnu zonu. 
Objekat čini individualnu jedinicu koja je po strukturi dvosobni stan. 
Objekat se izdiže iznad kote postojećeg terena za +0.45. 
Uz objekat je planirana parkiranje na parceli, sa parking prostorom planiranim za 2PM, koja je u 
nivou sa saobraćajnicom. 
Ulaz je uzdignut, natkriven I planiran po sredini objekta. Uz ulaz je predvidjen garderober I 
zajedničko kupatilo. 
Sa jugoistočne strane planirana je dnevna zona, sa izlazom na natkrivenu terasu. Dnevni boravak sa 
trpezarijom i kuhinjom čini jednu funkcionalnu cijelinu. Terasa čini ekstenziju dnevne sobe. Ovaj 
prosotor uživa veću privatnost i omogućava laku komunikaciju sa dvorištem, kao i jednostavan 
pristup tehničkoj prostoriji kojoj se pristupa direktno preko terase. Ova prostorija služi i kao vešeraj. 
Dnevna zona je trostrano orijentisana -što omogućava kvalitetno prirodno provjetravanje prostora 
po potrebi. 
U noćnoj zoni planirane su dvije spavaće sobe. Sve prostorije su prozračane i prirodno osvijetljene. 
Horizontalni gabarit objekta koristi površinu pod objektom od 89.6m2, pa je skoro 2/3 površina 
opredijeljeno kao slobodna uređena površina koja obezbjeđuje veći komfor korisnika. Slobodne 
popločane površine su obrađene u kamenu, dok su zelene površine oplemenjene sađenjem 
autohtonih vrsta biljaka koje su rezistentne na lokalne uslove i čine više od zadatih 40% ukupne 
površine. 
Objekat individualnog stanovanja, planiran je u predviđenim u gabaritima zone za gradnju, 
spratnosti P, bruto građevinske površine (BGP) od 89.6m2. Indeks zauzetosti objekta 0.3 (max0.3), tj 
izgrađenosti 0.3 (max0.9), što ispunjava parametre date UT uslovima D 08-332/25-1414 od 
08.09.2025. godine, izdatim od strane Opštine Podgorica, Sekreterijat za planiranje prostora I 
održivi razvoj.  
Objekat je povučen u ugao placa ka zapadnoj strani, kako bi se nesmetano uklopio parking prostor i 
prostor planiran za boravak na otvorenom.  
Dobijena je saglasnost susjeda za bližu gradnju, čini dio opšte dokumentacije Idejnog Riješenja. 
 

MATERIJALIZACIJA FASADE: 

U skladu sa arhitektonskim konceptom, primijenjeni su sljedeći fasadi materijali: 

• Demit fasada sa završnim slojem u silikonskom malteru, tehnika Bavalit (zaribani malter) u boji 
tipa RAL 9001 – cream ili slicno;  
• Kao zaštitu od sunca planirane su roletne. 
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• Fasadna bravarija je aluminijumska u bijeloj boji (RAL 9001 ili slično); 

• Krov je kosi prekriveni falcovanim crijepom nagiba 21°; 

• Dekorativni kamen planirano oblaganje baze i uvučene fasade kod natkrivene terase i glavnog 
ulaza u objekat, svijetlo boja kamena, rustičnije obrade u pravilnijem slogu, fasadni kamen 

Materijali: Kombinacija dekorativnog svijetlog prirodnog kamena, drvene obloge koja ističe front 

prednje fasade i svijetlo malterisana fasada objekta odražava klasičnu estetiku urbanih naselja. 

Prozori i otvori:  
Bravarija se radi od petokomornog PVC profila. Konstrukcija prozora i vrata je izvedena tako da se 
ugrađuju u zidne elemente na terenu nakon, montaže elemenata. 
Prozori i balkonska vrata su jednostruki, jednodijelni i ekranski sa otvaranjem oko vertikalne i 
horizontalne u zavisnosti od planirane pozicije. Zastupljeni otvori balkonska vrata dvokrilna klizna 
150x220cm, prozori u sobama i dnevnom boravku dimenz.150x130cm, otvori u kupatilu i tehničkoj 
prostoriji je dimenz.50x90 i otvor u kuhinji 220x50cm, koji se otvara samo oko horizontalne ose. 
Stolarija je zastakljena dvostrukim termoizolacionim staklom 4+12+4 mm. Sa spoljšnje strane su 
planirani solbanci od pocinkovanog lima u boji stolarije. Ulazna vrata su dim. 100/220 cm jednokrilna 
poluzastakljena, sa podelom u kombinaciji tablica izrađena takođe od PVC profila, opremljena 
sigurnosnom bravom.  
Unutrašnja vrata su duplošperovana dim. 80/210 i 150/210cm. Mogu biti i u kraft-master izvedbi. 
Ulazna vrata su obezbijeđena siguronosnom bravom sa uloškom, a ostala vrata običnim 
sobnim bravama. 
 

              
Ilustracija 5: Fasadni materijali 

Prozori i otvori: prozori i balkonska vrata omogućavaju maksimalnu osunčanost unutrašnjih 

prostora, predvidjena zaštitu od sunca sa roletnama i drvenim elementima zaštite od sunca. 

 

Unutrašnja obrada: 

Unutrašnji zidovi se malterišu produžnim malterom, gletuju i bojaju, osim u toaletu i kupatilu čiji se 

zidovi oblažu keramikom vrste, dimenzije, boje i načina slaganja koji će detaljnije biti određeni u 

glavnom projektu enterijera. 

 

Podovi: 
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U sanitarnim prostorijama, kuhinji i ostavi rade se podovi od glaziranih keramičkih pločica 

domaće proizvodnje, a u ostalim prostorijama postavlja se bukov laminat d=7mm, klik 

sistem klasa 31, podloga HDF. 

Na ulazu i ulaznom stepeništu radi se pod od neglaziranih keramičkih pločica. 

 

Zidovi: 

Zidni elementi se rade u modularnim dimenzijama 120x260 i 60x260 cm. Elementi se rade u radionici 

prema glavnom projektu i isporučuju na gradilište. Elementi mogu biti spoljni i unutrašnji, puni ili sa 

ugrađenim prozorima i vratima u zavisnosti od mjesta u sklopu objekta. Konstrukcija elementa je 

drveni ram d=100 mm i d=80 mm, koji se radi od zdrave čamove građe. Vertikale (međustubovi) u 

panelu se postavljaju na 40 cm. Svi elementi se rade sa obostranim oblogama od OSB ploče d=10 mm. 

Između obloga odnosno u drveni ram se postavlja mineralna vuna koja služi kao toplotna I zvučna 

izolacija. Kod spoljnih elemenata se ugrađuje mineralna vuna d= 100mm a kod unutrašnjih d= 80mm. 

Vezivanje obloga od OSB ploče za ram se vrši vijcima 5x50 ili ekserima E31/70 sa nazubljenim ili 

uvijenim telom. Montaža zidnih elemenata i spajanje u jednu cijelinu se vrši pomoću temeljača 

dim=100/140mm, venčanica dim=100/42mm i drvenih lajsni koje se ubacuju u predhodno urađene 

žljebove. Temeljače se predhodno premazuju bitulitom I ankerišu za soklene zidove. 

Posle motaže objekta, vrši se oblaganje fasadnih zidova '’izoterm'' oblogom d=100 mm, a unutrašnji 

zidovi se oblažu gips-karton pločama d=9,5 mm. Elementi za sanitarne prostorije se oblažu 

vodootpornim gips-karton pločama d=12,5 mm. Prilikom izrade elemenata se vrši ugrađivanje 

plastičnih gibljivih creva i kutija za razvodne instalacije. 

 

Krov 

Objekat ima jednostavni dvovodni krov nagiba 210. Krovna konstrukcija je formirana od sistema 

drvenih rešetki, na koti +2.65m. Kao krovni pokrivač planiran je falcovani crijep, koji se 

postavlja preko drvene krovne konstrukcije. 

Predviđeni su vidni horizontalni oluci sa dvije strane, vertikalni oluci kružnog profila spuštaju vidno 

uz fasadu. 

 

5. OPIS FUNKCIONALNOG RJEŠENJA I PROGRAMSKI SADRŽAJI: 

 

OBJEKAT  
 

Etaža 
Bruto m² 

(UTU) 
Bruto m² 
(MEST) 

Neto m² Broj stambenih 
jedinica 

PRIZEMLJE 89.60 89.6 76.46 1 
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Ukupno  89.6 89.6 76.46 1 

 
Tabela 7: Pregled ostvarenih površina u objektu 

Sadržaji po etažama: 

Prizemlje  

Objekat je prizemni čini ga individualna stambena jedinica, po strukturi dvosobni stan. Glavni ulaz je 
planiran po sredini objekta. Sa ulaza, ulazni hodnik razdvaja noćnu i dnevnu zonu, odakle se pristupa 
zajedničkom kupatilu. Dnevna zona čini jedinstveni prostor dnevnog boravka, trpezarije i kuhinje. 
Dnevna soba ima izlaz na natkrivenu terasu, odakle se pristupa tehničkoj prostoriji, koja služi i kao 
vešeraj. Sa terase se može direktno izaći u dvorište.  

6. Saobraćaj, garaža i parking: 

Kolski i pješački pristup objektu je planiran sa sjeveroistočne strane parcele sa kote sa već postojeće 
saobraćajnice.  

Projektom je predviđeno parkiranje na parceli na otvorenom, a u skladu sa zahtjevom budućih 
korisnika. Ukupan broj planiranih parking mjesta je 2 PM.  

 

7. Uređenje terena i pejzažna arhitektura 

Uređenje terena se sagledava na nivou cijele parcele. Ovim idejnim rješenjem su date naznake  

odabranog pristupa. Koncept pejzažnog i uređenja terena je jednostavan: cilj je stvoriti ugodan 

prostor i mikro lokaciju na terenu uvezati ga sa objektom u jednu koherentnu cjelinu, te objekat 

pozicionirati tako da se dobije prostor za boravak na otvorenom uz roštilj, pri tome omogući 

privatnost korisnika.   

Planirano je da se postojeće veliko listopadno stablo na lokaciji zadrži, učini atraktivnim elementom 

ovog prostora, koji će svakako učiniti ugodnijim boravak korisnika na otvorenom, tokom ljetnjih 

mjeseci.  

Iz kuće se dvorištu pristupa i preko otvorene terase koja je planirana uz dnevnu zonu. 

Površina m2 

Pod objektom 89.60 

Zelene površine 110.60 

Popločanje u travi 21.80 

Popločanje  78.00 
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Lokacija: 300.00 

Tabela 8: Pregled ostvarenih zelenih i slobodnih površina 

Za popločanje prostor ispred kuće neke staze i plato uz roštilj planirane su kamene ploče u vidu raster 
ploča u travi ili manjih elemenata.  Dok trotoare oko kuće treba raditi od bijelog cementa. 

8. Konstrukcija 

Objekat je projektovan kao montažni objekat postavlja se na prethodno pripremljenom betonskom 
postamentu u skladu sa proračunima datim u sklopu projekta Statike.  

Projektovanje je izvršeno u modularnom sistemu sa veličinom modula 120 cm i primjenom tipskih 
sitno panelnih elemenata. Prilikom projektovanja vodilo se računa da objekat zadovolji važeće 
propise, funkcionalnost, klimatske uslove odgovarajući komfor i estetske vrednosti. 

Temeljne trake se fundiraju na dubini od 80 cm od kote terena, rade se od nabijenog betona MB 15 
debljine 35 cm, ispod kojih se pretdhodno postavlja tampon nabijenog šljunka debljine 10 cm. Sokleni 
zidovi se rade preko temeljnih traka od nabijenog betona MB 20 u dvostrukoj daščanoj oplati. 
Debljina zidova je 20 cm, a visina 45 cm od kote trotoara. U gornjoj zoni soklenog zida rade se 
armirano betonski serklaži od betona MB 20. Između soklenih zidova vrši se nasipanje i nabijanje 
zemlje u slojevima do potrebne visine, preko kojih se postavlja tampon šljunka d=20 cm koji služi kao 
podloga podnoj betonskoj ploči. Betonska ploča se radi od nabijenog betona MB 20,d =10 cm. 

Temeljiće se na temeljnim trakama. Objekat se radi montažno, sa elementima pripremljenim u 
fabrici, a sva tehnička riješenja će biti usklađena sa minimalnim tehničkim zahtjevima usklađenih sa 
važećim Zakonskim propisima.  

Svi stubovi stubovi i podvlake se rade od kvalitetne rendisane čamove građe u svemu prema projektu. 

Krovna konstrukcija se radi od rešetkastih krovnih nosača. Krovni nosači se izrađuju u sistemu rešetke 
sa dvodijelnim pojasevima i jednodijelnim ili trodijelnim štapovima ispune, kod koga su veze 
ostvarene ekserima u zoni pojaseva. Krovni nosači se rade u radionici od prosušene zdrave čamove 
građe I/II klase u svemu prema statičkom priračunu. Montaža nosača se vrši preko zidne konstrukcije 
na modularnom ostojanju (120 cm) i ankerišu pomoću metalnih "U" profila. Sve veze krovne 
konstrukcije se izvode odgovarajućim ekserima. 

Kalkanski delovi se opšivaju OSB pločom d= 15mm, koja je pričvršćena na roštilj od drvenih 
elemenata. Vijenci krova se opšivaju rendisanom daskom. Strehe ispod krovnih nosača se opšivaju 
proflisanom daskom ili se rade usistemu »demit« fasade preko OSB ploča.  

 

9. Infrastruktura 

Hidrotehnika: 

Vodovod i kanalizacija se rade prema posebnom projektu. 

Razvodna mreža vodovoda je nadzidna i radi se hidrotehničkim cevima za snabdijevanje 
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