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Objekat:  STAMBENI OBJEKAT SA POMOĆNIM OBJEKTOM NA POLJOPRIVREDNOM GAZDINSTVU 
Lokacija: k.p. 13918, KO Golubovci, Prostorno urbanistički plan Glavnog grada Podgorica 
Investitor: Milosavljević Ljiljana 
Projekat: IDEJNO RJEŠENJE 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
UZ IDEJNO RJEŠENJE STAMBENOG OBJEKTA SA POMOĆNIM OBJEKTOM  

NA POLJOPRIVREDNOM GAZDINSTVU 
 

Tehnička dokumentacija je radjena na osnovu projektnog zadatka investitora, dostavljenog geodetakog snimka 
predmetne katastarske parcele i urbanističko-tehničkih usova broj 08-352/18-756 izdatih 14.01.2019. godine od 
Sekretarijata za planiranje prostora i održivi razvoj Glavnog grada Podgorica. 
 
OPŠTE NAPOMENE 

Stambeni objekat na k.p. 13918, KO Golubovci, u okviru Prostorno urbanističkog plana Glavnog grada Podgorica 
je planiran kao slobodnostojeći, a kao dio poljoprivrednog gazdinstva. Uz stambeni planiran je i pomoćni objekat, tj. 
ostava i garaža za poljoprivrednu mehanizaciju a sve u skladu sa UTU.   

Na predmetnoj katastarskoj parceli nema evidentiranih objekata, prema listu nepokretnosti. List nepokretnosti i 
kopija plana čine sastavni dio UTU.  

Kako se objekat planira na katastarskoj parceli u zahvatu PUP-a na području gdje nije planirana izrada DUP-a, 
UP-a ni LSL, parcelacija po DUP-u nije potrebna.  

Uslovi su izdati prema poglavlju 10.3 Smjernice za izgradnju na područjima za koja se ne predviđa donošenje 
detaljnog urbanistickog plana, urbanistickog projekata ili lokalne studije lokacije u okviru Prostorno-urbanističkog plana 
Glavnog grada Podgorica. 

Prema uslovima iz PUP-a vlasnik obradivog poljoprivrednog zemljišta van urbanističkog, odnosno prostornog 
plana sa detaljnom razradom može na tom zemljištu graditi stambeni objekat ako u vlasništvu nema neobradivo 
poljoprivredno zemljište. U fazi izrade UTU investitor je dostavio podatke o vlasništvu na teritoriji Crne Gore broj 04-
3783/1 od 25.12.2018.godine od Uprave za nekretnine, odnosno da nema drugih katastarskih parcela na kojima bi 
mogao graditi.  

Investitoru je sugerisano da je prije dobijanja dozvole za gradnju potrebno da riješi sve eventualne 
imovinsko-pravne probleme.  
 
 
LOKACIJA 

Katastarska parcela 13918, KO Golubovci, ima površinu od 4372m², prema priloženom listu nepokretnosti.  
Katastarska parcela se sa istočne strane graniči sa makadamskim putem preko kojeg se dolaza do parcele, dok 

se sa drugih strana graniči sa drugim parcelama.  
Teren je ravan, u veoma blagom padu od cca 14,21m n.v. na mjestu saobraćajnice sa istočne strane, do cca 

13,07m n.v. na zapadnoj strani.  
 
 
USLOVI IZGRADNJE PREDVIDJENI PLANSKIM DOKUMENTOM 
 

a) Namjena površina: 
PUP-om Glavnog grada Podgorica je definisano da se lokacija za gradnju nalazi u zoni poljoprivredne površine. U 

skladu sa tim priloženim UTU propisani su Uslovi za objekte porodičnog stanovanja u poljoprivredi na zemljištima do IV 
bonitetne klase. 

U okviru ovog tipa stanovanja mogu se organizovati i djelatnosti koje ne ugrožavaju funkciju stanovanja i životnu 
sredinu (komunalno-servisni objekti, skladišta, proizvodnoservisno zanatstvo, privredni objekti, rasadnici, staklene bašte, 
površine i objekti za stočarstvo, površine za ribnjake...). 
 

b) Osnovni kapaciteti i pokazatelji: 
Minimalna parcela u okviru ove namjene je 2500 m2 ili ona koja je definisana Zakonom o poljoprivrednom 

zemljištu. U okviru parcele moguća je organizacija stambenog i ekonomskog dvorišta, pri čemu stambeno i ekonomsko 
dvorište podrazumijeva površinu maksimalno 600 m2, a ostatak parcele se tretira kao obrađena poljoprivredna površina. 

Minimalna širina fronta urbanisticke parcele je 25 m, urbanističke parcele koje su manje površine i manje širine 
fronta od planom propisane ne mogu se koristiti za izgradnju. 

U okviru parcele moguća je organizacija stambenog i ekonomskog dvorišta, pri čemu stambeno dvorište 
podrazumijeva površinu do maksimalno 600 m2, a ostatak parcele se tretira kao obradive poljoprivredne površine. 

− Maksimalni indeks zauzetosti parcela je 0.1, s tim da maksimalna površina pod objektom može biti 250m2.  
− Ukupna BRGP ne smije prekoračiti 250 m2. 
− Maksimalna planirana spratnost u okviru ove namjene je S+P+1+Pk. Maksimalna spratnost znači maksimalno 

datu visinu objekta za prosječnu visinu etaže od 3m i maksimalnu visinu nadzitka potkrovne etaže od 1,2m.  
Kao pomoćni objekti u dijelu ekonomskog dvorišta mogu se naći i objekti u funkciji poljoprivredne proizvodnje 

(ostave, štale, mini farme, nadstrešnice za mehanizaciju, plastenici i sl.). Maksimalna površina pod ovim objektima može 
biti 50% od površine ekonomskog dvorišta. Ove objekte postavljati na minimalnom udaljenju od 5m od susjedne parcele. 

 
c) Horizontalna regulacija: 
− U cilju što manjeg usitnjavanja poljoprivrednog zemljišta preporučuje se lociranje objekata uz postojece puteve.  
− Građevinska linija se postavlja minimalno na 5m od regulacione linije puta.  
− Minimalna udaljenost novoplaniranog objekta od susjedne parcele je 5 m.  
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d) Vertikalna regulacija: 
− Maksimalna planirana spratnost u okviru ove namjene je S+P+1+Pk. Maksimalna spratnost znači maksimalno 

datu visinu objekta za prosječnu visinu etaže od 3m i maksimalnu visinu nadzitka potkrovne etaže od 1,2m.  
− Kota poda novoplaniranih objekata je maksimalno na 100cm od kote konačno uređenog i nivelisanog terena 

oko objekta.  
 
e) Arhitektonsko oblikovanje: 

U izgradnji objekata treba koristiti elemente u skladu sa ambijentom i namjenom objekta, prirodne materijale, kose 
krovne ravni i dr.  

Oblikovanje objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom i sa strukturama iz neposrednog okruženja u 
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizičke sredine.  

Prilikom oblikovanja voditi računa o jednostavnosti proporcija i forme, prilagođenosti forme topografiji terena, 
prilagođenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala, u prvom redu kamena, uz poštovanje načela 
jedinstva ambijenta.  

Materijalizacijom objekata obezbijediti ambijentalna svojstva područja kroz upotrebu autohtonih elemenata i 
savremenih materijala, čija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmišu ambijentalne kvalitete predmetnog prostora a 
u isto vrijeme obezbjeđuju potrebnu zaštitu objekata.  

Krovove objekata oblikovati u skladu sa karakterom i volumenom objekta.  
Krovni pokrivač zavisi od namjene objekta i može biti crijep, eternit, tegola, lim ili neki drugi kvalitetan materijal.  

 
f) Mirujući saobraćaj: 

Parkiranje je planirano u okviru parcele, prema normativu: 
- za stanovanje na 1000m2 – 15PM. 

 
g) Uredjenje terena: 

Projektom uredjenja terena definisati sve potrebne sadržaje koji obuhvataju: unutrašnje saobraćajne površine, 
hortikulturno uređenje sa urbanom opremom i mobilijarom.  

Lokaciju nivelisati tako da sa pristupnom saobraćajnicom i susjednim parcelama predstavlja prostornu cjelinu, uz 
uslov da projektovani nagibi riješe pitanje odvodnjavanja površinskih voda prema ulici.  

Obradom površina partera izvršiti njegovu diferencijaciju po namjeni, uz primjenu trajnih, savremenih materijala, i 
obezbijediti jedinstvo sa prostornim cjelinama objekata u zoni.  

U okviru lokacija projektovati rasvjetu u skladu sa propisima.  
Ozelenjavanje vršiti autohtonim vrstama. Potrebno je koristiti vrste otporne na ekološke uslove sredine i 

usklađene sa kompoziciono i funkcionalnim zahtjevima.  
Zeleni zasadi predviđeni su od voćaka i dekorativnih vrsta što zavisi od želje samih vlasnika. Granica parcela 

može biti naglašena živom ogradom ili odgovarajućom ogradom.  
 
 
IZGRADNJA PREDVIDJENA TEHNIČKOM DOKUMENTACIJOM 
 

a) Namjena površina: 
Tehničkom dokumentacijom je, u skladu sa UTU i odredbama planskog dokumenta, predvidjen stambeni objekat 

sa pomoćnim objektom na poljoprivrednom gazdinstvu. 
Objekat se nalazi u zoni poljoprivredne površine i u skladu sa UTU,  ima jednu korisnu etažu (P).  
Osnovna namjena parcele je poljoprivreda (voćarstvo) i najveći dio parcele planiran je sa zasadima za uzgoj 

voća. U skladu sa uslovima za gradnju u okviru ovog tipa stanovanja organizovane su djelatnosti koje ne ugrožavaju 
funkciju stanovanja i životnu sredinu, tj. površina za ribnjak kao i pomoćni objekat u dijelu ekonomskog dvorišta u funkciji 
poljoprivredne proizvodnje (ostava i garaža za poljoprivrednu mehanizaciju). 
 

b) Pozicioniranje objekta i prilaznih površina 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći na parceli. 
Kolski i pješački prilazi su predvidjeni sa postojeće saobraćajnice uz istočnu granicu parcele u skladu sa 

nivelacijom koja prema geodetskoj podlozi.  
Parcela je površine 4372m2. Minimalna parcela prema UTU u okviru ove namjene je 2500m2 ili ona koja je 

definisana Zakonom o poljoprivrednom zemljištu. U okviru parcele organizovano je stambeno i ekonomsko dvorište, pri 
čemu je stambeno površine 453,92m2, a ekonomsko dvorište površine 145,07m2 (ukupno 598,99m2). Prema odredbama 
plana stambeno i ekonomsko dvorište podrazumijeva površinu maksimalno 600 m2, a ostatak parcele se tretira kao 
obrađena poljoprivredna površina. 

Širina fronta parcele iznosi 37,55m. Minimalna širina fronta urbanisticke parcele prema UTU je 25 m, pa se u 
skladu sa veličinom parcele i širinom fronta koje su propisane planom predmetna k.p. 13918 KO Golubovci može koristiti 
za izgradnju. 

 
c) Horizontalna regulacija 

Stambeni objekat je pozicioniran maksimalno uz postojeći put, ali na način da se izmedju objekta i puta formira 
prednje dvorište sa parkingom, pješačkim stazama, ekonomskim dvorištem i zasadima voća. Prema odredbama plana, a 
u cilju što manjeg usitnjavanja poljoprivrednog zemljišta preporuka je da se objekti lociraju uz postojece puteve.  

Objekat je pozicioniran na parceli poštujući zadate gradjevinske linije prema regulaciji (5m) kao i prema susjedima 
(5m).  
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d) Vertikalna regulacija 
Maksimalna planirana spratnost u okviru ove namjene je S+P+1+Pk. Planirani objekat je spratnosti P.  
Kota poda planiranog objekta planirana je na 95cm od kote konačno uređenog i nivelisanog terena oko objekta 

(planom definisana maksimalna kota prizemlja iznosi 100cm od kote konačno uređenog i nivelisanog terena oko 
objekta). 

Prema uslovima i z plana najveća visina etaže za stambene prostore je 3,5m, računajući izmedju gornjih kota 
medjuspratnih konstrukcija (str.390, Prostorno-urbanistički plan Glavnog grada Podgorica do 2025.godine). Planirani 
objekat je spratnosti P sa spratnom visinom 3,42m.  

Visina vijenca objekta, mjereno od kote konačno uredjenog i nivelisanog terena na najnižem dijelu do gornje kote 
vijenca iznosi 4,62m. Maksimalno data visina objekta planom je propisana za spratnost S+P+1+Pk sa prosječnom 
visinom etaže od 3m i maksimalnom visinom nadzitka potkrovne etaže od 1,2m (8,2m od kote konačno uređenog i 
nivelisanog terena oko objekta do gornje kote vijenca).  

e) Kapaciteti objekta i osnovni urbanistički pokazatelji  
Jednoporodični stambeni objekat planiran je na k.p. 13918 KO Golubovci površine 4372m2. 

− Najveća dozoljena BRGP svih objekta na parceli je 250m². 
Planirani objekat ima ukupnu BRGP od 249,98m2. 

− Najveća dozvoljena površina pod objektom je 250m² a najveći dozvoljeni indeks zauzetosti 0,1. 
Planirani objekat zauzima površinu od 249,98m2 na parceli, a ostvareni indeks zauzetosti je 0,06. 

− Planirani objekat je spratnosti P. 
Stambeni objekat planiran je kao dio poljoprivrednog gazdinstva, a sama parcela podijeljena je na 3 zone 

(stambeno dvorište površine 453,92m2, ekonomsko dvorište površine 145,07m2, a ostatak parcele se tretira kao obradive 
poljoprivredne površine sa zasadima voća i ribnjakom). 

U okviru ekonomskog dvorišta planiran je pomoćni objekat u funkciji poljoprivredne proizvodnje (ostava i garaža 
za poljoprivredne mašine). Objekat je površine 71,54m2, planom je definisano da maksimalna površina pod ovim 
objektima može biti 50% od površine ekonomskog dvorišta. Ekonomsko dvorište je površine 145,07m2, a pomoćni 
objekat zauzima 49% te površine. Pomoćni objekat je pozicioniran poštujući zadate gradjevinske linije.  

 
f) Mirujući saobraćaj 

Mirujući saobraćaj je rješen u okviru parcele sa ukupno 4 parking mjesta na parceli. 
Mirujući saobraćaj riješen je u skladu sa odredbama plana i propisanim normativom za stanovanje na 1000m2 – 

15PM. Objekat je planiran sa ukupnom BRGP 249,98m2 pa je normativ za parkiranje ispoštovan sa 4PM (249,98 x 15 / 
1000 = 3,75PM). 

g) Uporedni prikaz ispunjenja planskih parametara 

 
 
 
ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
 

Objekat je planiran sa elementima u skladu sa ambijentom i namjenom objekta. Maksimalno su korišćeni prirodni 
materijali, a krov je planiran kao kosi viševodan.  

Oblikovanje objekata je proizišlo iz njegove namjene i u skladu sa strukturama iz neposrednog okruženja u 
pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizičke sredine.  

Prilikom oblikovanja vodilo se računa o jednostavnosti proporcija i forme, prilagođenosti forme topografiji terena, 
prilagođenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala, u prvom redu kamena, uz poštovanje načela 
jedinstva ambijenta.  

Materijalizacija objekta planirana je dijelom savremenim materijalima (demit fasada), a dijelom tradicionalnim 
materijalima (kamen i kamene šembrane oko prozora) ali uz savremenu interpretaciju.  

Fasadna stolarija planirana je sa aluminijumskom konstrukcijom, ali obložena prirodnim drvetom kao savremena 
interpretacija tradicionalne drvene stolarije.  

Krov je oblikovan u skladu sa karakterom i volumenom objekta. Krovni pokrivač je u skladu sa namjenom objekta 
mediteran crijep koji se svojom formom oslanja na tradicionalni krovni pokrivač ćeramidu. 
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ARHITEKTONSKI PROGRAM 
 

Objekat je projektovan kao slobodnostojeći na parceli spratnosti P.  
U okviru prizemlja planiran je glavni ulaz iz kojeg se pristupa centralnom dijelu u kojem je smješten dnevni blok, 

sa dnevnim boravkom kuhinjom i trpezarijom. Iz dnevnog boravka planiran je izlaz na terasu sa koje se dalje pristupa 
dvorištu.  

Tri spavaće sobe planirane su u bočnim djelovima. Svaka soba je ima svoje kupatilo. Dvije spavaće sobe u 
južnom i sjevernom krilu kuće planirane su kao manji apartmani sa spavaćim i manjim dnevnim blokom.  

Uz ulazni dio planiran je jedan toalet kao i prostorija za vešeraj.  
Kako je objekat planiran kao dio poljoprivrednog gazdinstva za uzgoj voća i ribe, uz stambeni objekat planiran je i 

pomoćni objekat za smještaj poljoprivredne mehanizacije. Ispred pomoćnog objekta planirano je ekonomsko dvorište. 
U prvom dijelu poljoprivrednog zemljišta u zaledju stambenog objekta planiran je ribnjak veličine 91,2m2.  
Ostatak parcele planiran je kao poljoprivredno zemljište sa zasadima voća (smokva, breskva, maslina, 

pomorandža i limun). 
 
 
UREDJENJE TERENA 
 

Projektom uredjenja terena definisane su svi potrebni sadržaji koji obuhvataju: unutrašnje saobraćajne površine, 
hortikulturno uređenje sa urbanom opremom i mobilijarom.  

Lokacija je nivelisana tako da sa pristupnom saobraćajnicom i susjednim parcelama predstavlja prostornu cjelinu. 
Staze uz onjekat jplanirane su sa kamenim popločanjem, dok je parking planiran sa ecogrid raster modulima koji 

omogućavaju uzgoj trave na parkingu.  
Ozelenjavanje je planirano autohtonim vrstama (smokva, breskva, maslina, pomorandža i limun). 
Zeleni zasadi predviđeni su od voćaka i dekorativnih vrsta. Zelene površine su predvidjene kao zatravnjene sa 

visokim zelenilom, kao i sa zelenilom srednje visine i živom ogradom. Više vrste je potrebno linijski rasporediti bliže 
objektu, a nisko zelenilo u formi žive ograde uz granicu parcele.  

Konkretan izbor i sadnju je potrebno izvršiti uz konsultacije i nadzor stručnih lica, kako bi se obezbijedilo 
poštovanje kalendara sadnje, uslova mikroklime, sastava i kvaliteta zemljišta, kao i postigao visoki estetski kvalitet 
prostora.  

Posebno je važno obratiti pažnju na izbor biljnih vrsta u zonama koje se nalaze u neposrednoj blizini 
saobraćajnica, zbog uticaja saobraćaja na zagadjenje vazduha.  

Takodje je prilikom planiranja zelenih površina potrebno imati u vidu klimatske karakteristike podneblja, blage i 
vlažne zime, topla i suva ljeta, veliki broj sunčanih dana tokom cijele godine, jake vjetrove koji u toku zimskih mjeseci 
uzrokuju kraće veoma hladne periode, koji mogu naštetiti osjetljivijim vrstama, kao i veoma veliku količinu padavima u 
kratkom roku tokom kišnih perioda u toku godine. Za uredjenje zelenih površina je potrebno odbrati biljne vrste koje 
dobro podnose navedene klimatske uslove, uz moguć odabir egzotičnih vrsta koje su se prilagodile ovom podneblju. 

Na granici parcele planirana je zidana ograda visine 1,1m, a vidlive strane se oblažu kamenom.  
 
 
OSNOVNE TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
 

Konstrukcija objekta je predvidjena kao armirano-betonska. Predvidjene su pune armirano-betonske 
medjuspratne tavanice debljine 16cm, kao i grede, stubovi i armirano-betonska platna. Takodje, svi ukopani dijelovi 
objekta su armirano-betonski.  

Zidovi fasadne ispune se rade od boka debljine 19cm. Pregradni unutrašnji zidovi se rade od bloka debljine 19 i 
10cm. Instalacione vertikale se oblažu gipsom. 

Zaštita vertiklane hidroizolacije ukopanih dijelova objekta se radi stirodurom u debljini 5cm koji se dodatno štiti od 
prodora vlage. 

Hidroizolacija se predvidja ispod ploče na tlu i vertikalno uz sve ukopane zidove objekta, u okviru slojeva kosih 
krovova objekta, kao i u okviru poda terasa i mokrih čvorova. 

Termozolacija se predvidja u slojevima poda 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 dijelom sa kamenom oblogom, a dijelom kao demit, sa termoizolacionim 

slojem debljine 5cm. 
Fasadni otvori se rade u konstrukciji od aluminijumskih profila sa drvenom završnom oblogom. Zastakljivanje se 

vrši dvoslojnim ili troslojnim termopaketom sa niskoemisionim staklom. Oko fasadnih otvora se rade kameni okviri po 
ugledu na tradicionalne.  

Krov je planiran kao kosi viševodan, sa drvenom krovnom konstrukcijom i pokriva se mediteran crijepom. 
Spoljašnje ograde se rade kao kovane po uzoru na tradicionalne. 
Pergole se rade od greda drvenog masiva, na betonskoj konstrukciji (stubovi i grede).  
Podovi unutrašnjih prostorija se finalno oblažu parketom, granitnom keramikom  i keramikom.  
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. Vrata mokrih čvorova se rade sa 

perforacijom za ventilaciju u donjoj zoni krila.  
 
 

Jevgenije Pavlović d.i.a. 
 

___________________ 
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ZADATI PARAMETRI
MAX. ZAUZETOST PARCELE POD OBJEKTOM

250m2

MAX. BRGP OBJEKTA
250m2

MAX. SPRATNOST OBJEKTA
S+P+1+Pk

Površina k.p.13918 = 4372m2

OSTVARENI PARAMETRI
OSTVARENA ZAUZETOST PARCELE POD OBJ.

249,98m2

OSTVARENA BRGP OBJEKTA
249,98m2

OSTVARENA SPRATNOST OBJEKTA
P

MAX. POVRŠINA
STAMBENOG I EKONOMSKOG DVORIŠTA

600m2

MAX. POVRŠINA POMOĆNOG OBJEKTA U
DIJELU EKONOMSKOG DVORIŠTA

50% površine ekonomskog dvorišta = 72,53m2

OSTVARENA POVRŠINA
STAMBENOG I EKONOMSKOG DVORIŠTA

453,92 + 145,07 = 598,99m2

OSTVARNA POVRŠINA POMOĆNOG OBJEKTA
U DIJELU EKONOMSKOG DVORIŠTA

 71,54m2 = 49% površine ekonomskog dvorišta

Pneto objekta  = 221,16m2

Pbruto objekta  = 249,98m2

Pbruto pomoćnog objekta = 71,54m2

(ostava i garaža za poljoprivrednu mehanizaciju)

PRIKAZ OSTVARENIH POVRŠINA
OBJEKTA
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(max.600,00m2)

NAPOMENA:
U okviru parcele moguća je organizacija stambenog i ekonomskog dvorišta, pri čemu stambeno i
ekonomsko dvorište podrazumijeva površinu maksimalno 600m2, a ostatak parcele se tretira kao
obradjena poljoprivredna površina.
Kao pomoćni objekti u dijelu ekonomskog dvorišta mogu se naći i objekti u funkciji poljoprivredne
proizvodnje (ostave, šrale, mini farme, nadstrešnice za mehanizaciju, plastenici i sl.). Maksimalna
površina pod ovim objektima može biti 50% od površine ekonomskkog dvorišta.
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