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IZJAVLJUJEM 

Da je dio tehničke dokumentacije: IDEJNO RJEŠENJE OBJEKATA AGRO TURIZMA U OKVIRU RAZVOJA 
SEOSKOG TURIZMA urađeno u skladu sa: 

- Zakonom o izgradnji objekata i podzakonskim aktima donešenim na osnovu navedenog zakona; 
- urbanističko-tehničkim uslovima; 
- posebnim propisima koji direktno ili na drugi način utiču na osnovne uslove za objekte; 
- pravilima struke. 

 
Pod krivičnom i materijalnom odgovornošću izjavljujemo da su svi podaci navedeni u ovoj izjavi istiniti. 
 

 
__________________________ 

(elektronski potpis odgovornog projektanta) 

 
 
 

JELENA MEĐEDOVIĆ 
za projektanta odgovorno lice (ime) 

 
 

__________________________ 
(elektronski potpis odgovornog lica) 

 
 

 
NIKŠIĆ, Avgust 2026.  
         (mjesto i datum) 
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Na osnovu statuta i Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata (Sl. list CG 64/17) donosim sljedeće: 

RJEŠENJE O IMENOVANJU VODEĆEG I ODGOVORNIH PROJEKTANATA ZA IZRADU INVESTICIONO 

TEHNIČKE DOKUMENTACIJE – IDEJNOG RJEŠENJAOBJEKATA AGROTURIZMA U OKVIRU RAZVOJA 

SEOSKOG TURIZMA 

 

Objekat:  OBJEKTI AGROTURIZMA U OKVIRU RAZVOJA SEOSKOG TURIZMA 
 
Mjesto:     VRBICE, KP 2008 KO VIRU, U ZAHVATU IZMJENA I DOPUNA PUP-GUR-A OPŠTINE NIKŠIĆ 
 
Investitor:  MILAN TADIĆ 

 
 
Za vodećeg projektanta izrade investiciono- tehničke dokumentacije imenujem: 

JELENA MEĐEDOVIĆ, spec. sci. arh. ......................................... „INGPOINT“ d.o.o. Nikšić 

 

Za odgovornog projektanta djela investiciono-tehničke dokumentacije imenujem: 

 

1. PROJEKAT ARHITEKTURE: 

JELENA MEĐEDOVIĆ, spec. sci. arh. ............................................ „INGPOINT“ d.o.o. Nikšić 

 

Radnik određen ovim Rješenjem ispunjava uslove u pogledu stručne spreme i prakse predviđene zakonom. 

 

U Nikšiću,                                                                                                                    „ INGPOINT“ d.o.o. Nikšić  

Avgust 2026. god.                                                                                                                     Izvršni direktor: 

                                                                                                                                       Jelena Međedović 

 

.................................................. 
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OBRAZAC 4 
 

PODACI O PROJEKTANTIMA 

NAZIV OBJEKTA PROJEKTANT1 VODEĆI PROJEKTANT2 

 

OBJEKTI AGRO TURIZMA U OKVIRU 

RAZVOJA SEODKOG TURIZMA 

 

 
„INGPOINT“ d.o.o. Nikšić 

Lic. Br. UPI 09-332/25-3388/2 od 02.10.2025. 
Tel: +382 68 863 465 

e-mail:studio@ingpoint.me 

 
Jelena Međedović, spec.sci.arh. 
Licenca br. UPI 09-332/25-3388/2 od 

01.10.2025. 
 

 

 

DJELOVI TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

PROJEKAT3 PROJEKTANT4 ODGOVORNI PROJEKTANT5 

 
 

IDEJNO RJEŠENJE  

 FAZA ARHITEKTURE 

 
„INGPOINT“ d.o.o. Nikšić 

Lic. Br. UPI 09-332/25-3388/2 od 02.10.2025. 
Tel: +382 68 863 465 

e-mail:studio@ingpoint.me 

 
Jelena Međedović, spec.sci.arh. 
Licenca br. UPI 09-332/25-3388/2 od 

01.10.2025. 
 

 
 
 
   
U Nikšiću, Avgust 2026.                                           i                                                                     „INGPOINT“ d.o.o. Nikšić 

                                                                                                      Izvršni direktor: 
                                                                                                Jelena Međedović

.................................................. 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 Naziv privrednog društva, pravnog lica, odnosno preduzetnika koji je izradio tehničku dokumentaciju, broj licence, adresa, te lefon, e-mail 
2 Ime i prezime vodećeg projektanta, 
3  Dio tehničke dokumentacije (arhitektonski projekat, građevinski projekat, elektrotehnički projekat,.....) 
4 Naziv privrednog društva, pravnog lica odnosno preduzetnika koji je izradio dio tehničke dokumentacije, broj licence, adresa,  telefon, e-mail 
5  Ime i prezime odgovornog projektanta dijela tehničke dokumentacije 
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TEHNIČKI OPIS 

FAZA – ARHITEKTURA 

 

 

OBJEKTI AGROTURIZMA U OKVIRU RAZVOJA SEOSKOG TURIZMA 

 

 

 

Lokacija 
Vrbice, KP 2008 KO Vir, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno-

urbanističkog plana - Generalna urbanistička razrada opštine Nikšić 

Investitor Milan Tadić 

Projektant "INGPOINT" d.o.o. Nikšić 

Autor / vodeći / odgovorni 

projektant 
Jelena Međedović, spec.sci.arh. 

Saradnici 
Ognjen Bjelica, spec.sci.arh.; dr Vladimir Bojković, spec.sci.arh.; 

Danilo Marković, MSc arh. 

Datum Avgust 2026. godine 
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1. PREDMET I PODLOGA ZA IZRADU 

Predmet tehničkog opisa je arhitektonsko Idejno rješenje kompleksa "Objekti agroturizma u okviru razvoja 

seoskog turizma" na lokaciji Vrbice, na katastarskoj parceli KP 2008 KO Vir, opština Nikšić. Opis je usklađen 

sa dostavljenim grafičkim prilozima faze Arhitektura i obuhvata situaciono rješenje, urbanističke parametre, 

funkcionalnu organizaciju tipskih objekata, osnovne konstruktivne sklopove, materijalizaciju i obradu površina.  

Grafičku osnovu čine: šira i uža situacija, osnova temelja, osnova prizemlja, osnova potkrovlja, osnova krova, 

presjek, izgledi objekta i 3D prikazi u realnom okruženju. Projektom su planirana četiri jednaka tipska objekta, 

na situaciji označena kao objekti A, B, C i D. 

2. LOKACIJA I POSTOJEĆE STANJE 

Predmetna lokacija nalazi se u Vrbicama i obuhvata KP 2008 KO Vir, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno-

urbanističkog plana - Generalna urbanistička razrada opštine Nikšić. Površina predmetne katastarske parcele 

iznosi 5.268,00 m². 

Parcela je nepravilnog oblika i pristupa joj se sa postojećeg puta uz sjeveroistočnu/istočnu granicu. Geodetska 

situacija pokazuje teren u nagibu, sa postojećim visinskim kotama koje se mijenjaju približno od 637,7 m do 

641,1 m. Organizacija novih sadržaja prilagođena je konfiguraciji terena i postojećoj izgrađenosti. 

Na predmetnoj parceli je evidentiran postojeći objekat - poslovna zgrada, spratnosti P, bruto površine 583,00 

m². Uža situacija zadržava postojeći objekat i novu grupu smještajnih jedinica formira uz istočni/jugoistočni dio 

parcele, uz pristupne kolske i pješačke površine. 

Na situacionom planu je evidentiran i postojeći stub sa napomenom da je promjena njegove pozicije planirana 

uz zid. Grafički prilog takođe navodi da su saglasnosti susjeda za KP 2009 i KP 2010 sastavni dio opšte 

dokumentacije. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Slika 01: situacioni prikaz postojećeg i 

planiranih objekata 
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3. URBANISTIČKI PARAMETRI

Urbanistički pokazatelji prikazani na užoj situaciji potvrđuju da planirano rješenje ostaje u granicama 

parametara definisanih urbanističko-tehničkim uslovima: 

Parametar Uslovima definisano Ostvareno 

Površina predmetne KP - 5.268,00 m² 

Indeks zauzetosti Iz maks. 0,30 0,13 

Indeks izgrađenosti Ii maks. 0,80 0,15 

Bruto građevinska površina - postojeći i 

planirani objekti 

u skladu sa

koeficijentima

807,12 m² 

Maksimalna spratnost 3 nadzemne etaže u tabeli grafičkog priloga 
označeno: P+Pk

Broj planiranih tipskih objekata - 4 (A, B, C i D) 

Planirana su četiri tipska objekta. Bruto površina prizemlja jednog tipskog objekta iznosi 35,49 m², a bruto 

površina čitavog tipskog objekta 56,03 m². Ukupna bruto površina prizemlja postojećeg i planiranih objekata 

iznosi 724,96 m², dok ukupna bruto površina svih objekata na parceli iznosi 807,12 m². 

Tipski objekat je arhitektonski organizovan kao prizemlje sa potkrovnom/galerijskom zonom unutar visokog 

kosog krova. U tabeli urbanističkih parametara na grafičkom prilogu ostvarena spratnost je označena kao P; 

ova oznaka se u ovom opisu prenosi bez izmjene. 

4. KONCEPCIJA I ORGANIZACIJA LOKACIJE

Prostorna koncepcija kompleksa zasniva se na zadržavanju postojećeg poslovnog objekta i dodavanju četiri 

tipske smještajne jedinice u pravilnom nizu uz istočnu/jugoistočnu ivicu parcele. Ovakav raspored omogućava 

jasno odvajanje novih smještajnih kapaciteta, zajedničku pristupnu zonu i očuvanje većeg dijela parcele kao 

zelene površine. 

Kolske površine i parking/manipulativni prostor organizovani su neposredno uz niz tipskih objekata, dok 

pješačke staze i trotoari povezuju pristupnu površinu sa pojedinačnim ulazima. Ispred svakog objekta 

formirana je terasa kao prelaz između unutrašnjeg prostora i uređenog partera. 

U grafičkoj legendi situacije jasno su razdvojene zelene, kolske i pješačke površine. Novo parterno uređenje 

prati geometriju niza objekata i postojeće granice parcele, uz očuvanje dominantnog zelenog karaktera 

lokacije. 

5. ARHITEKTONSKO-FUNKCIONALNO RJEŠENJE TIPSKOG OBJEKTA

Tipski objekat je kompaktan A-frame volumen sa naglašenim dvovodnim krovom nagiba 60°. Osnovni 

zatvoreni gabarit je približno 4,55 x 4,65 m, uz prednju terasu dubine približno 2,00 m. Krovna ravan se spušta 

gotovo do zone sokle i formira karakterističan trougaoni presjek objekta. Sljeme krova je na koti +6,12 m 

prema prikazu presjeka i izgleda. 
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Ulaz je organizovan preko prednje terase. Prizemlje je koncipirano kao jedinstvena dnevna zona sa dnevnom 

sobom, kuhinjom i trpezarijom, uz izdvojen toalet i unutrašnje stepenište koje vodi ka potkrovnoj zoni. Prednja 

fasada je dominantno transparentna, sa velikom ostakljenom površinom koja vizuelno povezuje dnevni prostor 

i terasu. 

Potkrovlje je organizovano kao manja spavaća zona i otvorena galerija. U planu potkrovlja su posebno 

označene površine sa visinom manjom od 1,50 m, što je posljedica strmog nagiba krovnih ravni. Na nivou 

potkrovlja projektovana je kota +2,60 m, dok otvorena galerija ostvaruje vizuelnu vezu sa prostorom prizemlja. 

Zadnja fasada ima manja prozorska otvaranja, dok bočne fasade dominantno čine krovne ravni koje se 

spuštaju do soklene zone. Oblikovanje je svedeno, sa naglašenim kontrastom tamne krovne obloge, svijetlih 

fasadnih površina, kamene sokle i velikih staklenih polja. 

 

6. BILANS POVRŠINA TIPSKOG OBJEKTA 

Etaža / prostor Neto površina 

Prizemlje - terasa, nenatkriveni dio 5,86 m² 

Prizemlje - terasa, natkriveni dio 3,84 m² 

Prizemlje - dnevna soba 10,77 m² 

Prizemlje - kuhinja i trpezarija 5,27 m² 

Prizemlje - toalet 3,29 m² 

Ukupna neto površina prizemlja 29,03 m² 

Potkrovlje - spavaća soba 4,66 m² 

Potkrovlje - galerija 2,39 m² 

Ukupna neto površina potkrovlja 7,05 m² 

Bruto površina prizemlja jednog tipskog objekta 35,49 m² 

Bruto površina čitavog tipskog objekta 56,03 m² 

 

Zbir neto površina prostorija i terasa prizemlja iznosi 29,03 m², dok je neto površina potkrovlja 7,05 m².  

Bruto površina prizemlja jednog tipskog objekta je 35,49 m², a ukupna bruto površina cijelog tipskog objekta 

56,03m². 

7. KONSTRUKTIVNI SISTEM I OSNOVNI SKLOPOVI 

Konstruktivna koncepcija je određena zidanim prizemnim dijelom i drvenom krovnom konstrukcijom A-frame 

geometrije. Temeljenje je riješeno trakastim temeljima prema osnovi temelja i presjeku, uz podnu ploču na tlu. 

Tačne dimenzije i kote temelja prikazane su u grafičkim prilozima. 

Nosivi/spoljni zidovi u presjeku su prikazani od giter bloka debljine 25 cm. Sa spoljne strane predviđena je 

termoizolacija EPS debljine 10 cm, a završna fasadna obrada se, u zavisnosti od pozicije na objektu, izvodi 
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kao kamena obloga ili DEMIT sistem. Sa unutrašnje strane zid je obrađen malterom debljine približno 1,5 cm, 

gletovanjem i molerskom obradom. 

Pod na tlu je u grafičkom presjeku prikazan u sljedećem sklopu, od završne obrade ka podlozi: 

• keramika na ljepilu; 

• cementna košuljica debljine 4 cm; 

• XPS termoizolacija debljine 8 cm; 

• hidroizolacija; 

• AB ploča debljine 10 cm; 

• tampon sloj debljine 10 cm; 

• nabijeni zemljani nasip i prirodno tlo. 

Međuspratna/potkrovna konstrukcija je prikazana kao drvena konstrukcija. U presjeku su navedeni: brodski 

pod debljine 25 mm, XPS termoizolacija 5 cm između gredica 5/5 cm, plafonska lamperija 15 mm i tavanska 

greda presjeka 12/15 cm. 

 

8. KROV 

Krov je dvovodan, veoma strmog nagiba od 60°, čime se formira osnovni arhitektonski identitet tipskog 

objekta. Nosivu krovnu konstrukciju čine drveni rogovi presjeka 12/15 cm. Krovne ravni imaju izražene 

prepuste i spuštaju se gotovo do nivoa prizemlja. 

Slojevi krova su prema presjeku definisani na sljedeći način: 

• završni krovni pokrivač od lima; 

• kontraletva 5/5 cm; 

• letva 5/5 cm sa ventilisanim slojem; 

• letva 5/10 cm sa termoizolacijom od mineralne vune debljine 10 cm; 

• OSB tabla debljine 2 cm; 

• EPS termoizolacija debljine 5 cm između rogova; 

• drveni rogovi 12/15 cm; 

• unutrašnja podkonstrukcija i lamperija između rogova, debljine približno 3 cm. 

Na izgledima i u legendi materijala krovni pokrivač je definisan kao lim u antracit tonu. Završna obrada krova 

vizuelno se nastavlja na bočne ravni objekta i daje objektu jedinstven, kompaktan karakter.  

9. MATERIJALIZACIJA I ZAVRŠNE OBRADE 

Materijalizacija eksterijera je svedena na četiri osnovna materijala prikazana u legendi izgleda: kamena 

obloga, staklo, lim u antracit tonu i DEMIT fasada. Njihova primjena je usklađena sa A-frame oblikovanjem i 

ruralnim karakterom ambijenta. 

Kamena obloga je dominantno primijenjena u soklenoj zoni i na terasama/parteru, čime se objekat vizuelno 

vezuje za teren. U presjeku je fasadna kamena obloga prikazana kao "bunja" debljine 3 cm, na sloju ljepila za 

kamen sa armaturom debljine približno 2 cm. Svijetla završna fasadna obrada na zadnjoj čeonoj fasadi 

označena je kao DEMIT. 
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Prednja čeona fasada je u velikoj mjeri zastakljena, uključujući i gornje trougaono polje u zoni krova. Ovim se 

obezbjeđuje otvoren vizuelni odnos dnevne zone i galerije prema spoljašnjem prostoru. Pozicije i dimenzije 

otvora definisane su osnovama i izgledima. 

Unutrašnje završne obrade su prema bilansima površina definisane na sljedeći način: 

• terase: završna obrada poda kamenom; 

• dnevna soba: keramička podna obloga, zidovi i plafon sa akrilnom lateks bojom; 

• kuhinja i trpezarija: keramička podna obloga, zidovi obrađeni keramikom, plafon sa akrilnom lateks 

bojom; 

• toalet: keramička podna i zidna obloga, plafon sa akrilnom lateks bojom; 

• spavaća soba u potkrovlju: brodski pod i lamperija na zidovima/plafonu; 

• galerija: plafonska završna obrada lamperijom. 

10. PARTERNO UREĐENJE, PRISTUPI I NIVELACIJA 

Parterno rješenje razlikuje kolske, pješačke i zelene površine. Kolski pristup i parking/manipulativne površine 

položene su uz niz tipskih objekata, a pješački pristupi vode do pojedinačnih ulaza. Terase ispred objekata 

imaju kamenu završnu obradu i predstavljaju neposrednu vezu smještajnih jedinica sa spoljnim prostorom.  

Nivelacija je usklađena sa postojećim nagnutim terenom. Na osnovama i presjeku prikazane su kote terena, 

pristupnih površina i konstrukcije objekta; visinske kote na izgledima se, prema napomeni na grafičkom 

prilogu, odnose na konstrukciju objekta. Krovno sljeme je prikazano na koti +6,12 m, a referentne kote 

prizemlja i terena variraju u skladu sa pozicijom objekta na parceli. 

Veći dio parcele ostaje u zelenom režimu, dok su tvrde površine koncentrisane u zoni postojećeg objekta, 

pristupnog puta i planiranog niza smještajnih jedinica. Ovakva organizacija zadržava otvoreni karakter lokacije 

i omogućava jasno čitanje novih intervencija u prostoru. 

11. ZAKLJUČAK 

Predloženo Idejno rješenje formira manji agroturistički kompleks sa četiri tipske smještajne jedinice koje se 

arhitektonski i materijalno izdvajaju kao jedinstvena cjelina, a istovremeno ostavljaju postojeći objekat i 

dominantne zelene površine parcele očuvanim. A-frame geometrija, prirodni kamen, antracit lim, svijetla 

fasada i velike staklene površine čine prepoznatljiv i sveden arhitektonski izraz. 

Urbanistički pokazatelji iz grafičkih priloga su unutar definisanih maksimalnih vrijednosti: ostvareni indeks 

zauzetosti je 0,13, a indeks izgrađenosti 0,15. Ukupna bruto površina postojećeg i planiranih objekata iznosi 

807,12 m², od čega četiri tipska objekta imaju po 56,03 m² bruto površine. 

 

 

 

Odgovorni projektant: 

___________________ 
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SAGLASNOST SUSJEDA 
KP 2010 SASTAVNI DIO OPŠTE 

DOKUMENTACIJE

SAGLASNOST SUSJEDA 
KP 2009 SASTAVNI DIO 

OPŠTE DOKUMENTACIJE

objekat A

objekat B

objekat C

objekat D

- planiran priključak, preko putnog 
zemljišta, na nekategorisani put u 
opštoj upotrebi na katastarskoj 
parceli broj 1783 KO Vir
- širina priključka bude min. 6 
metara.

PARAMETRI DEFINISANI UT USLOVIMA OSTVARENI PARAMETRI 

LOKACIJA VRBICE, KP 2008 KO VIR, U ZAHVATU IZMJENA I DOPUNA PROSTORNO URBANISTIČKOG 
PLANA - GENERALNE URBANISTIČKE RAZRADE OPŠTINE NIKŠIĆ

Površina predmetne KP P=5268,00m2

maksimalni indeks zauzetosti Iz=0,30 Iz=0,13

maksimalni indeks izgrađenosti Ii=0,80 Ii=0,15

Bruto građevinska površina objekta = U skladu sa 
koeficijentima izgrađenosti i zauzetosti

P=807,12m2

Maksimalna spratnost objekta: 3 nadzemne etaže P

Planirana su 4 tipska objekta. 
Bruto površina prizemlja jednog objekta je 35,49m2. 
Bruto površina čitavog objekta je 56,03m2.

Ukupna Bruto površina prizemlja postojećeg i planiranih objekata = 583+35,49*4=724,96m2

Ukupna Bruto površina objekata - postojećeg i planiranih  583+56,03*4=807,12m2

Napomena: Na predmetnoj lokaciji upisan je objekat - poslovna zgrada, spratnosti P. 
Bruto površine P=583,00m2

zelene površine

03.

kolske površine

pješačke površine - staze

350
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SAGLASNOST SUSJEDA 
KP 2010 SASTAVNI DIO OPŠTE 

DOKUMENTACIJE

SAGLASNOST SUSJEDA 
KP 2009 SASTAVNI DIO 

OPŠTE DOKUMENTACIJE

- planiran priključak, preko putnog 
zemljišta, na nekategorisani put u 
opštoj upotrebi na katastarskoj 
parceli broj 1783 KO Vir
- širina priključka bude min. 6 
metara.

PARAMETRI DEFINISANI UT USLOVIMA OSTVARENI PARAMETRI 

LOKACIJA VRBICE, KP 2008 KO VIR, U ZAHVATU IZMJENA I DOPUNA PROSTORNO URBANISTIČKOG 
PLANA - GENERALNE URBANISTIČKE RAZRADE OPŠTINE NIKŠIĆ

Površina predmetne KP P=5268,00m2

maksimalni indeks zauzetosti Iz=0,30 Iz=0,13

maksimalni indeks izgrađenosti Ii=0,80 Ii=0,15

Bruto građevinska površina objekta = U skladu sa 
koeficijentima izgrađenosti i zauzetosti

P=807,12m2

Maksimalna spratnost objekta: 3 nadzemne etaže P

Planirana su 4 tipska objekta. 
Bruto površina prizemlja jednog objekta je 35,49m2. 
Bruto površina čitavog objekta je 56,03m2.
Ukupna Bruto površina prizemlja postojećeg i planiranih objekata = 583+35,49*4=724,96m2

Ukupna Bruto površina objekata - postojećeg i planiranih  583+56,03*4=807,12m2

Napomena: Na predmetnoj lokaciji upisan je objekat - poslovna zgrada, spratnosti P. 
Bruto površine P=583,00m2

250

04.
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