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Objekat:  Stambeni objekat, P+1 
Lokacija: Opština Podgorica, DUP „Konik sanacioni plan“ – izmjene i dopune blok E, UP 240 k.p. 1738/1, 1738/2 

i 1738/3 KO Podgorica 3 
Investitor: Ahmemulić Nadžija 
Projekat: IDEJNO RJEŠENJE REKONSTRUKCIJE STAMBENOG OBJEKTA P+1 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE REKONSTRUKCIJE STAMBENOG OBJEKTA 

 
 
Tehnička dokumentacija je radjena na osnovu projektnog zadatka investitora, dostavljenog geodetakog snimka 
predmetnih katastarskih parcela i urbanističko-tehničkih usova broj D 08-332/20-727 izdatih 23. jul 2020. godine od 
Sekretarijata za planiranje prostora i održivi razvoj, Glavni grad- Podgorica 
 
OPŠTE NAPOMENE 
Objekat na UP 240, DUP „Konik sanacioni plan“ – izmjene i dopune blok E je planiran kao slobodnostojeći na parceli.  
Projektant se u svemu držao parametara koji su definisani planskim dokumentom, u skaldu sa površinama parcela. 
Investitoru je sugerisano da je prije dobijanja dozvole za gradnju potrebno da riješi sve eventualne imovinsko-
pravne probleme.  
Postojeća garaža je montažni pomoćni objekat, u planiranom stanju ovaj objekat se ruši i na njegovom mjestu 
se postavlja garaža od armirano-betonsk konstrukcije. 
Postojeći objekat na parceli svojom prednjom fasadom prelazi građevinsku liniju novoplaniranih objekata. 
Građevinska linija dogradnje je u UTU opisana na trećoj strani: 
„Građevinska linija dogradnje postojećih objekata nijesu date na grafičkom prilogu i iste će se definisati od 
strane nadležnog organa za poslove uređenja prostora prilikom utvrđivanja urbanističko-tehničkih uslova, u 
skladu sa građevinskim linijama postojećih objekata u neposrednoj okolini.“ 
U UTU nema preciznije definisane građevinske linije za postojeće objekte. Obrađivač tehničke dokumentacije je 
projektovao nadogradnju tako da proširenje bude ka susjedu, sa zadnje strane objekta, dok se prema 
regulacionoj liniji ne mjenja gabarit objekta, već se zadržava postojeće stanje. U sklopu tekstualne 
dokumentacije je priložena saglasnost susjeda. 
 
LOKACIJA 
Urbanistička parcela 240, površine 377m², prema priloženom elaboratu parcelacije po DUP-u se sastoji od k.p. 1738/1, 
1738/2 i 1738/3 KO: Podgorica 3. Urbanistička parcela se sa južne i istočne strane graniči sa planiranim 
saobraćajnicama, dok se sa sjeverne i zapadne strane graniči sa drugim urbanističkim parcelama.  
Teren je ravan u okviru cijele parcele, na nadmorskoj visini cca 56.50m. 
Planom je odredjena nivelacija javnih površina iz koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata. Visinske kote 
na ulicama su bazni elementi za definisanje nivelacije ostalih tačaka i dobijaju se interpolovanjem.  
 
 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
Urbanistička parcela se nalazi u zoni IS – zona individualnog stanovanja, maksimalne spratnosti P+1+Pk. Zona uz 
postojeći put sa stambenom izgradnjom male i srednje gustine. 
Sve pojedinačne parcele definisane su kao zona individualnog stanovanja sa mogućnošću korištenja prizemlja za 
poslovanje. 
 

b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 
Površina parcele, prema UTU je 377m². 
− Najveća dozoljena BRGP je 453m² a najveća dozvoljena površina prizemlja je 151m². 
− Najveća dozvoljena spratnost na parceli je P+1+Pk.  

 
c) Horizontalna regulacija: 

− Gradjevinska linija se utvrdjuje planom u odnosu na regulacionu liniju a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi 
objektat. Građevinska linija novoplaniranih objekata data je u grafičkom dijelu UTU i to 6m od ose sporednog puta sa 
južne strane parcele i 14m od ose glavnog puta sa istočne strane parcele. 

− Udaljenost objekta od granice susjedne parcele je minimalno 2,00m. Objekat se može podići i na manjem odstojanju, 
uz predhodnu saglasnost susjeda.Kod užih urbanističkih parcela objekti se mogu graditi i kao uzidani, samostalno, uz 
saglasnost susjeda i uz uslov da se na kontaktnim stranama ne mogu formirati otvori. 

− Izuzetno, građevinska linija ispod površine zemlje, ukoliko je prostor namjenjen za garažiranje, može biti maksimalno 
do 1,00m od granice urbanističke parcele. 
 
d) Vertikalna regulacija: 

Spratnost za predmetnu parcelu u zoni individualnog stanovanja je 3 nadzemne etaže. Visine objekata su date kao 
spratnost objekta uz predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, naročito kod novoplanirane gradnje, vodeći računa o 
susjednim objektima i opštoj slici naselja i grada. 
− Kota prizemlja određuje se u onosu na kotu nivelete javnog ili pristupnog puta, odnosno prema nultoj koti objekta, i 

to: 
• kota prizemlja novih objekata na ravnom terenu ne može biti niža od kote nivelete javnog ili pristupnog puta; 
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• Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postojećeg objekta do 1.20m od kote terena. 
− Visinska regulacija definisana je označenom maksimalnom spratnošću na svim urbanističkim parcelama. 
− Krovove raditi kose, dvovodne ili viševodne. 

 
e) Arhitektonsko oblikovanje: 

Arhitektonski volumeni objekata moraju biti pažljivo projektovani sa ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada.  
Fasade objekata kao i krovni pokrivači su predviđeni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugrađeni. Poslovni 
prostori enterijerski moraju biti obrađeni u skladu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu sa susjednim 
izlozima i u skladu sa arhitekturom konkretnog objekta. Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom 
likovnom nivou. Urbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa pažnjom, posebno u okviru prostora gdje 
se predviđa veće okupljanje. Visine objekata su date kao spratnost objekta uz predpostavljen disciplinovan odnos 
korisnika, naročito kod novoplanirane gradnje, vodeći računa o susjednim objektima i opštoj slici naselja i grada. 
 

f) Mirujući saobraćaj: 
Kolski pristup predmetnom objektu omogućiti preko saobraćajnica sekundarne mreže. Parking obezbijediti  u okviru 
objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele. Garažiranje automobila mora se ostvariti u okviru objekta, a 
parkiranje u okviru parcele (van javnog zemljišta). Parkiranje treba riješiti u okviru sopstvene urbanističke parcele u 
funkciji planiranih namjena, shodno normativima datim u slijedećoj tabeli: 
 
 

g) Ogradjivanje: 
- predbaštu ograditi živom ogradom (npr. Prunus Iaurocerassus, Ligustrum ovalifolium, Pittosporum tobira, Laurus 
nobilis, Arbutus unedo, Thuja sp.) 
- Na ulazima projektovati oborene ivičnjake i rampe po važećim propisima za kretanje lica smanjene poretljivosti. 

 
h) Uredjenje terena: 

Sastavni dio projektne dokumentacije je i projekat uređenja terena za pripadajuću lokaciju. Lokaciju nivelisati tako da se 
pristupnom saobraćajnicom i susjednim parcelama predstavlja prostornu cjelinu, uz uslov da projektovani nagibi riješe 
pitanje odvodnjavanje površinskih voda prema ulici. 
Zelene površine oko stambenih objekata u nizu isplanirati isključivo kao ukrasni vrt, dok zelene površine uz porodične 
stambene objekte organizovati na principu predbašte – ulazni ukrasni dio i bašte -  zeleni dio. 
Smjernice sa ozelenjavanje: 
- prostori planirani za zelenilo uz porodično stanovanje prikazani su u grafičkom prilogu 
- predbašta je ukrasni dio sa sa dekorativnim biljnim vrstama i njegovanim travnjakom 
- predbaštu ograditi živom ogradom (npr. Prunus Iaurocerassus, Ligustrum ovalifolium, Pittosporum tobira, Laurus 
nobilis, Arbutus unedo, Thuja sp.) 
- preporučuje se podizanje visokih živih ograda tzv. zelenog zida od gusto posađenog i pravilno orezanog drveća i 
visokog žbunja. 
- za zasjenu koristiti dekorativne puzavice – Tecoma radicans, Wisteria sinensis, Parthenocissus tricuspidata, P. 
Quinquefolia, Hedera helix, Loncera caprifoli, L. Implexa i sl. 
- bašta je proizvodni dio (voćnjak ili povrtnjak) mada se, takođe, može organizovati kao ukrasni dio sa prostorom za 
odmor i igru djece (klupe, roštilj, koš, ljuljaška, i sl.) 
- kompozicija vrta treba da je stilski usklađena sa arhitekturom zgrade 
- izbor vrsta je individualan 
 
IZGRADNJA PREDVIDJENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 

a) Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa odredbama planskog dokumenta, predvidjn  objekat za individualno 
stanovanje. 
Objekat se nalazi u zoni individualnog stanovanja, u skladu sa planskim dokumentom,  ima 2 nadzemne etaže P+1. 
 

b) Pozicioniranje objekta i prilaznih površina 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli. 
Kolski i pješački prilazi su predvidjeni sa planirane saobraćajnice uz južnu i istočnu granicu parcele u skladu sa 
nivelacijom koja je data planskim dokumentom. Sa južne saobraćajnice se pristupa garaži koja je dio stambenog objekta. 
Sa istočne straneje pješački pristup parceli kojim se pristupa predbašti, odnosno ulazu u prizemlje objekta.  
 

c) Horizontalna regulacija 
Objekat je pozicioniran na parceli: 

- Postojeći dio objekta prelazi preko građevinske linije za novoprojektovane objekte, a građevinska linija za postojeće 
objekte nije precizno definisana u UTU (Naznačeno u obštim napomenama u sklopu tehničkog opisa). 

- Objekat je proširen prema susjedima, projektovan na manje od 2 m od granice susjedne parvele. Uz odgovarajuću 
saglasnost susjeda koja je sastavni dio tekstualne dokumentacije ovog projekta. 

Sve gradjevinske linije date su grafički u prilogu situacija – regulacija i nivelacija koji je sastavni dio grafičke 
dokumentacije.  
 

d) Vertikalna regulacija 
Spratnost objekta je u skladu sa planskom dokumentacijom, UTU i u skladu sa zonom individualnog stanovanja. 
Spratna visina prizemlja ostaje ista kao u postojećem stanju i iznosi 283 cm. Spratna visina prvog sprata je 295cm. 
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e) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji  
Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli, sa nadograđenim dijelom u svemu u skladu sa gradjevinskim linijama 
koje su definisane UT uslovima. 
Bruto razvijena gradjevinska površina objekta iznosi 244,18m2 (a planom dozvoljena 453,00m²).Ukupna površina pod 
objektom iznosi 132,63m² (a planom je dozvoljeno 151,00m²).  
 
 

f) Mirujući saobraćaj 
Mirujući saobraćaj je rješen u okviru parcele sa ukupno 1 parking mjestom u garaži. 

g) Uporedni prikaz ispunjenja planskih parametara 

UP 240 DUP „Konik sanacioni plan“- izmjene i dopune blok E 

P277 m² 

ZADATI PARAMETRI OSTVARENI PARAMETRI 

MAKSIMALNA POVRŠINA PRIZEMLJA 

151,00 m² 

OSTVARENA POVRŠINA PRIZEMLJA 

132,63 m² 

MAKSIMALNA BGP 

453,00 m² 

STVRARENA BGP 

244,18 m² 

MAKSIMALNA SPRATNOST OBJEKTA 

P+1+Pk 

OSTVARENA SPRATNOST OBJEKTA 

P+1 

 
ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
Arhitektura ovih objekata mora biti reprezentativna i uklopljena u urbanističku cjelinu bloka E. Krov je četvorovodan, 
pokriven crijepom, a materijali za fasadu je demit. 
Prilikom projektovanja fasade objekta vodilo se računa o estetskim kriterijumima u skladu sa odredbama DUP-a. 
Dvorišne i bočne fasade takođe su adekvatno obradjene.  
Arhitektonsko-gradjevinske intervencije kao svoj rezultat imaju zgrade koje su u likovnom saglasju i svekolikom 
kuntinuitetu sa starom gradnjom kako bi se očuvao samosvojni graditeljski duh područja.  
Oko otvora su planirane šembrane po uzoru na tradicionalne.  
Prilikom obade fasade nisu korišćeni elementi koji vode ka kiču, kao što su lažna postmodernistička arhitektura, napadni 
folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi).  
U obradi fasada korišćene su svijetle prigušene boje, u skladu sa karakteritičnim bojama podneblja. Kod primjene 
materijala u završnoj obradi fasada vodilo se računa o otpornosti na atmosferske uticaje. Bojeni djelovi fasade su 
planirani kao demit, sa bavalitom kao završnim slojem.  
 
ARHITEKTONSKI PROGRAM 
Na prizemlju je promjenjen postojeći raspored prostorija, oformljen je veći dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom, 
Kupatilo i soba su ostavljeni kao u postojećem stanju. Sa zadnje strane objekta se nalazi garažu i stepenište za pristup I 
spratu. Na prvom spratu su 4 spavaće sobe, od kojih jedna ima svoje kupatilo a ostale 3 dijele kupatilo kojem se pristupa 
iz hodnika. 
Pješački ulaz u objekat je sa prednje strane, centralno postavljen na fasadi ka glavnoj saobraćajnici. Kolski ulaz je sa 
južne strane objeta, pristupa se parceli sa sekundarnog puta, sve u skladu sa UTU. 
 
UREDJENJE TERENA 
Teren oko objekta, zelenilo i terase planirane su na način da se ne narušava izgled naselja, te da se ne promijeni 
prirodno oticanje vode na štetu susjednih parcela, odnosno objekata. 
Zelene površine u sklopu urbanističke parvele je projektovano u skladu sa uslovima kao predbašta i bašta sa ukrasnim 
zelenilom i njegovanim travnjacima i ostalim zelenilom. Sve u skladu sa preporukama sa pete strane UTU: Zelenilo 
porodičnog stanovanja. 
 
OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska. Predvidjene su pune armirano-betonske medjuspratne 
tavanice debljine 15cm, kose armirano-betonske ploče stepeništa, kao i grede, stubovi i armirano-betonska platna. 
Takodje, svi ukopani dijelovi objekta su armirano-betonski.  
Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 19 i 24 cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 19 i 
10cm. Instalacione vertikale se oblažu gipsom. 
Hidroizolacija se predvidja ispod temeljne ploče na tlu i vertikalno uz sve ukopane djelove zidova objekta, u okviru 
slojeva kosih krovova objekta, kao i u okviru poda mokrih čvorova. 



4 

Termozolacija se predvidja ispod podne ploče prizemlja objekta, kao i u slojevima krova. Takodje termoizolacija je 
planirana u slojevima fasadnih zidova.  
Zvučna izolacija se predvidja u slojevima podova medjuspratnih tavanica. 
Fasada nadzemnog dijela objekta se radi kao demit fasada, sa termoizolacionim slojem debljine 5cm. 
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih ili pvc profila. Zastakljivanje se vrši dvoslojnim ili troslojnim 
termopaketom sa niskoemisionim staklom. Oko fasadnih otvora se rade okviri od termoizolacije po ugledu na 
tradicionalne.  
Spoljašnje ograde se rade kao kovane po uzoru na tradicionalne. 
Kosi krov je planiran kao dvovodni sa drvenom konstrukcijom.  
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom keramikom, keramikom i fero betonom (garaža). 
Plafoni unutrašnjih prostorija se malterišu i finalno boje, u mokrim čvorovima se radi spušteni plafon. Unutrašnji zidovi i 
unutrašnje strane fasadnih zidova se malterišu i finalno boje, a zidovi mokrih čvorova obradjuju keramikom u visini do 
spuštenog plafona. 
Unutrašnji otvori se obradjuju stolarijom, od medijapana, završno furniranom. Protivpožarna vrata planirati u svemu 
prema tehničkim uputstvima proizvodjača i potrebnim proračunima. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Jevgenije Pavlović d.i.a. 
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PLANIRANO STANJE

GLAVNA GRAĐEVINSKA LINIJA

BOČNO UDALJENJE OD SUSJEDNIH PARCELA

BOČNO UDALJENJE UZ SAGLASNOST SUSJEDA
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ZADATI PARAMETRI OSTVARENI PARAMETRI
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OSTVARENA POVRŠINA PRIZEMLJA
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MAKSIMALNA BGP
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P+1+Pk
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DUP "Konik sanacioni plan" -izmjene i dopune blok E,UP 240

k.p. 1738/1, 1738/2 i 1738/3 KO: Podgorica 3, Podgorica

±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja

56.65m                                                  apsolutne nadmorske visine

Jevgenije Pavlović d.i.a.

M. Arch Ivan Radonjić

PLANIRANO STANJE

23.10 m² 13.16 m²

16.29 m² 3.69 m²

3.57 m²

30.00 m²

Spavaća soba Kuhinja/ trpezarija

Garaža Hodnik

Hodnik

Kupatilo

Pneto OBJEKTA   200,14 m²

Pbruto OBJEKTA  244,18 m²

Pneto ETAŽE        107,29 m²

Pbruto ETAŽE       132,63 m²
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±0.00                                                       kota gotovog poda prizemlja

56.65m                                                  apsolutne nadmorske visine

Jevgenije Pavlović d.i.a.

M. Arch Ivan Radonjić

PLANIRANO STANJE

17.43 m² 3.83 m² 8.03 m² 6.80 m²

3.22 m²2.62 m²

17.71 m² 16.63 m² 16.58 m²

Spavaća soba

Spavaća soba Spavaća soba Spavaća soba

Kupatilo

KupatiloGarderober

Hodnik Stepenište

DUP "Konik sanacioni plan" -izmjene i dopune blok E,UP 240

k.p. 1738/1, 1738/2 i 1738/3 KO: Podgorica 3, Podgorica

Pneto OBJEKTA   200,14 m²

Pbruto OBJEKTA  244,18 m²

Pneto ETAŽE        92,85 m²

Pbruto ETAŽE       111,55 m²
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