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U G O V O R  
 O  IZRADI PROJEKTNE DOKUMENTACIJE 

Zaključen dana 15/12/2025 između: 

Naručioca: "B4SOLUTION" DOO NIKŠIĆ I 
 "S PLAN" DOO NIKŠIĆ 
, (u daljem tekstu: Naručilac); 

Projektanta: AG INFOPLAN" d.o.o. Nikšić   p.j.”AC&MMEngineering, koga zastupa    
Mihailo Vojinović (u daljem tekstu: Projektant); 

Predmet ugovora: Izrada projektne dokumentacije 

Član 1. 

Naručilac ustupa, a Projektant se obavezuje da za naručioca izvrši usluge izrade projektne 
dokumentacije za PORODICNI STAMBENI OBJEKAT, a u svemu prema usvojenom idejnom 
rješenju. Tehnička dokumentacija predviđena ovim ugovorom je glavni projekat. 

Član 2. 

Glavni projekat biće izrađen u skladu sa projektnim zadatkom i idejnim rješenjem, urbanističko – 
tehničkim uslovima, propisima i državnim standardima i sadržaće sledeće faze: 

1. Arhitektonsko – građevinski projekat
( tehnički opis, predmjer i predračun radova, grafički prilozi, detalji , šeme) 

2. Glavni projekat konstrukcije
3. Projekat elektroinstalacija jake struje

( tehnički opis, predmjer i predračun radova, proračuni, grafički prilozi )
4. Projekat  hidroinstalacija

( vodovod, kanalizacija: tehnički opis, predmjer i predračun radova, proračuni, grafički
prilozi)

Član 3. 

Rok za izradu Glavnog projekta iznosi 45 dana od dana prihvatanja idejnog rješenja objekta. 

Član 4. 

Ugovorne strane su se sporazumjele da se vrijednost radova iz člana 1. Ugovora, obračuna po 
ukupnoj bruto površini objekta prema dogovorenoj jediničnoj cijeni. 

Ugovorom je obuhvaćena izrada i predaja Naručiocu 2 (dva) štampana kompleta tehničke 
dokumentacije i 7 (sedam) u digitalnoj formi. 



Član 5. 
Plaćanje usluge izrade projektne dokumentacije koja je predmet ovog ugovora biće izvršeno na 
sledeći način: 

 Prvi dio u visini od 50% ugovorene vrijednosti plaća se nakon usvajanja idejnog rješenja
objekta, 

 Ostatak nakon prijema projektne dokumentacije glavnog projekta.

Član 6. 

Ako bi radovi po ovom ugovoru bili prekinuti iz razloga za koji Projektant nije odgovoran. Naručilac 
se obavezuje Projektantu isplatiti svaku započetu fazu kao da je dovršena. 

Ćlan 7. 

Autorska prava na ugovorenu projektnu dokumentaciju, kao I na sve njegove djelove , pripadaju 
Projektantu. Originali tehničke dokumentacije su vlasništvo Projektanta. 

Član 8.  

Naručilac se obavezuje da pregleda urađenu projektnu dokumentaciju i o eventualnim njenim 
nedostacima bez odlaganja obavijesti Projektanta. 
Projektant je dužan da postupi po primjedbama Naručioca i otkloni eventualne nedostatke 
projektne dokumentacije. 

Član 9. 

Troškovi tehničkog pregleda projektne dokumentacije ( revizija ) padaju na teret Naručioca. 

Član 10. 

U slučaju spora po ovom Ugovoru stranke potpisnice priznaju nadležnost Suda u Nikšiću, ukoliko 
prethodno ne mogu sporazumno da riješe spor. 

Član 11. 

Za sve što nije predvidjeno ovim Ugovorom, primjenjivaće se zakonske odredbe. 

Član 12. 

Ugovor je sačinjen u 6 (šest) istovjetnih primjerka, od kojih po 3 (tri) za svaku ugovornu stranu. 

PROJEKTANT: NARUČILAC:  

AG INFOPLAN" d.o.o. Nikšić   
p.j.”AC&MMEngineering

"B4SOLUTION" DOO NIKŠIĆ I 
"S PLAN" DOO NIKŠIĆ 

.............................................................  .............................................. 
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Crna Gora 
OPSTINA NIKSIC 
Sekretarijat za urbanizam i 
stambene poslove 
UP/Io br. 07- 350-708/1 
Niksic, 27.01.2026.godine

1.

m

Sekretarijat za urbanizam i stambene poslove, na osnovu clana 74 Zakona o planiranju prostora 
i izgradnji objekata („S1. list CG“ br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20, 86/22 i 004/23), clana 
143 stav 2 i 3 Zakona o uredjenju prostora („S1. List CG“ br.19/25), Uredbe o povjeravanju dijela 
poslova Ministarstva prostomog planiranja, urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne 
samouprave („S1. list CG“ br. 128/24), Odluke o donosenju izmjena i dopuna Prostorno - 
urbanistickog plana Opstine NikSic („SUist Crne Gore br. 72/24 ) i podnijetog dopunskog 
zahtjeva Vukotic Stevana izNiksica, izdaje:

2.

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE3.
za izradu tehnicke dokumentacije

4 Za izgradnju novog - Stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 2584 koje cine dio 
urbanisticke parcele broj UP11 KO Niksic u obuhvatu DUP-a „Rudo Polje 2”.

Vukotic Stevan izNiksica5. PODNOSILAC ZAHTJEVA:

6. POSTOJECE STANJE
Kat. parcelu broj 2584 cine: zemljiste pod objektom porodicne stambene zgrade povrsine 72m2, 
zemljiste pod objektom pomocne zgrade povrsine 27m2 i po kulturi dvoriste povrsine 378m2 a 
uspisana je u LN2402 KO Niksic, potes V. Karadica sa pravom koriscenja Vukotic Stevana u 
obimu prava 1/1.

PLANIRANO STANJE7.
Namjena parcele odnosno lokacije7.1.

Podrucje se nalazi u obuhvatu DUP-a „Rudo Polje 2” sa planom namjene povrsine za predmetnu 
parcelu SMG-Stanovanje malih gustine.
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7.2. Pravila parcelacije

Lokacija moze biti posebna parcela ili dip povrSine.
Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama7.3.

Prema smjemicama iz DUP-a „Rudo Polje 2“ OpStineNikSic predvideno je:

Urbanisticki pokazatelji za parcele:
• Maksimalan indeks izgradenosti: 1,00
- Maksimalni indeks zauzetosti: 0,40
- Maksimalna spratnost objekta: P+l+Pk

Gradevinske linije na zemlji date su u grafickom prilogu i predstavljaju 
granicu izgradnje prema ulici koja se ne smije preci.
Gradevinske linije iznad zemlje i ispod zemlje poklapaju se sa gradevinskim linijama 
na zemlji.
Regulaciona linija predstavlja granicu izmedu javne povrsine i povrSine odredene za 
drugu namjenu (poklapa se sa granicama urbanisti£kih parcela prema saobracajnicama).

Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bo£ne i zadnje granice parcele je 
2.0m; Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice parcele, kao dvojnih ili u 
nizu mogude je ukoliko je takav objekat vec izgraden na susjednoj parceli, ili uz 
saglasnost susjeda;

USLOV1ZA UREDENJE PROSTORA IARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKTA

Arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta, tako 
da objekat ima prepoznatljivost adekvatnu funkciji, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo 
cjelovitog prostomog reSenja i forma objekta sa karakteristikama lokalne arhitekture. Odrzivu 
izgradnju obezbijediti kroz koriscenje lokalnih sirovina, korisdenje materijala sa visokim 
reciklaznim sadrzajem i angazovanje lokalne radne snage. U projektovanju objekata je moguce 
koristiti savremene i tradicionalne materijale, vodeci raduna o usaglaSenosti likovnog izraza i 
ambijenta. Spoljna obrada objekata-fasada, mora biti izvedena od odgovarajucih materijala koji 
garantuju adekvatnu za§titu objekata. Preporuduje se upotreba materijala koji daju mogucnost za 
savremena i ekonomidna arhitektonska re§enja, a istovremeno su dobra zastita objekata.
U cilju racionalnog koriscenja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjenja koriscenja 
energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, 
postovati principe energetske efikasnosti (kori§denje duplih prozora, orijentacija objekata koja 
osigurava maksimalno osundavanje, koristiti obnovljive izvore energije sunca, vjetra, 
geotermalnu energiju tako da se potrosnja energije minimizira 30% kroz energetski efikasnu 
gradnju i koriSdenje obnovljivih vidova energije.
Krovove objekata predvidjeti kao kose, sa pokrivadem i nagibom u skladu sa klimatskim 
uslovima, sa svim potrebnim slojevima izolacije.
Primjeniti primjereni mobilijar od prirodnih materijala, korisdenje autohtonih biljnih vrsta na 
uredenim zelenim povrsinama.
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO I 
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEHNICKO- 
TEHNOLOSKIHI DRUGIH NESRECA

8.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu vrstu 
objekata. U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i 
spasavanju („Sluzbeni list CG“, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama 
zastite od elementamih nepogoda („Sluzbeni list RCG“, br.8/93) i Zakonom o zapaljivim 
tecnostima i gasovima („Sluzbeni list CG“, br.26/10 i 48/15).
Proracun raditi na VII stepen seizmickog intenziteta po MCS skali. Objekat mora biti izraden 
prema vazecim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima.
Za potrebe projektovanja koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i 
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o nadinu obracuna povrsine i 
zapremine objekta (»Sl.list CG«,br.47/13).

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o nacinu izrade, razmjeri i blizoj 
sadrzini tehnicke dokumentacije (»Sl.list CG«,br.23/14).

USLOVII MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE9.
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne sredine u skladu sa 
odredbama Zakona o zivotnoj sredini („Sluzbeni list CG“, br.48/08). Posebne uslove obratiti na 
kvalitet i zastitu vode od nezeljenih uticaja.

Problem komunalnog otpada rjesavati uz primjenu savremenih tehnologija sakupljanja, 
separacije, reciklaze i odlaganja.
Projektom predvidjeti sljedece mjere zastite:
- od pozara shodno Zakonu o zastiti i spasavanju (SI. list CG br.13/07, 05/08 i 32/11) i pratecim 
propisima,
- od elementamih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spasavanju i Pravilniku o merama zastite 
od elementamih nepogoda ( SI. list CG br.8/93),
- zivotne sredine shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu („S1. list RCG“ br. 80/05).

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE10.
Potrebno je urediti prostore izmedu gradevinske i regulacione linije, u sirokim frontovima ulica 
koje nemaju drvored preporucuje se sadnja visokih drvorednih sadnica cime ulica dobija drvored, 
a vlasnik okucnice vizuelnu barijeru. Preporucuje se sadnja zivih ograda umjesto stvaranja 
betonskih zidova. U slucajevima projektovanja betonskih ograda potrebno ih je ozeleniti 
vertikalnim zelenilom, razlicitim vrstama visokodekorativnih puzavica. Neophodno je 
obezbijediti min. 30-40% zelenih povrsina, u zavisnosti od polozaja parcele, zone stanovanja i 
namjene.

USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE 
ZASTICENE OKOLINE11.
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja, prema 
clan 87. Zakona o zastiti kultumih dobara (SI. list CG, br. 49/10), pravno ili fizicko lice koje 
neposredno izvodi radove, duzno je da prekine radove, obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od 
eventualnog ostecenja, unistenja i od neovlascenog pristupa drugih lica, sacuva otkrivene 
predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska ovlascenih lica, odmah
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prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi za zastitu kulturnih dobara, najblizoj javnoj ustanovi za 
zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije i saopsti sve relevantne 
podatke u vezi sa mjestom i polozajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima pod kojim su 
otkriveni. 

12. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTII LICA SA INVALIDITETOM
/

USLOVI ZA POSTAVLJANJE I GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA13.
/

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG 
SAOBRACAJA 14.

/

15. | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
/

16. MOGUCNOST FAZNOG GRABENJA OBJEKTA
Fazna mogucnost gradenja je dozvoljena.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU17.
Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu17.1.
Nadleznost CEDIS region 1 -Niksic.

Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu______________________
Prema uslovima prikljucenja objekta na mrezu izdatim od strane JP Vodovod i kanalizacija 
Niksic.

17.2.

Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu17.3.

Prema uslovima izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj.

Ostali infrastrukturni uslovi17.4.
/

POTREBAIZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, 
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH I 
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO I VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA 
I DRUGIH ISPITIVANJA

18.

/
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19. I POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE I URBANISTICKE 
PARAMETRE20.

Pripada UP11 
DUP-u „Rudo Polje 2”Oznaka urbanisticke parcele

Pripada UP11 
DUP-u „Rudo Polje 2”Povrsina urbanisticke parcele

0,40Maksimalni indeks zauzetosti
1,00Maksimalni indeks izgradenosti

U skladu sa koeflcijentima zauzetosti i 
izgradenosti

Bruto gradevinska povrsina objekata 
(max BGP)

P+l+PkMaksimalna spratnost objekata

Najveca visina etaze za obracun visine 
gradevine, mjerenja izmedu gomjih kota 
meduetaznih konstrukcija iznosi: - za garaze i 
tehnicke prostorije do 3.0 m; - za stambene 
etaze do 3.5 m; - za poslovne etaze do 4.5 m; - 
izuzetno za osiguranje prolaza za pristup 
interventnih i dostavnih vozila, najveca visina 
prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m. 
Podzemna etaza je dio zgrade koji je sasvim ili 
djelimicno ispod zemlje. Podrum je podzemna 
etaza ciji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti 
kotu terena, trotoara vise od 1.00 m. Ukoliko se 
radi o denivelisanom terenu, relevantnom 
kotom terena smatra se najniza kota konacno 
uredenog i nivelisanog terena oko objekta 
Horizontalni gabariti podruma definisani su 
gradevinskom linijom ispod zemlje (GL 0) iz 
clana 96 ovog Pravilnika, a ne mogu veci od 
80% povrsine urbanisticke parcele. Suteren je 
podzemna etaza zastupljena kod objekata koji 
su izgradeni na denivelisanom terenu i kao 
takva predstavlja gabarit sa tri strane ugraden u 
teren, dok je najednoj strani kota poda suterena 
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote 
terena maksimalno za 1.00 m. Gabariti suterena 
definisani su gradevinskom linijom na zemlji 
(GL 1) Nadzemna etaza je dio zgrade koji je 
iznad zemlje. Prizemlje (P) je nadzemna etaza

Maksimalna visinska kota objekta
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5ija se kota odreduje planom u zavisnosti od 
namjene i morfologije terena. Za stambene 
objekte kota poda prizemlja je maksimalno 
1.00 m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20 
m iznad kote konacno uredenog i nivelisnog 
terena oko objekta. Sprat je nadzemna etaza 
iznad prizemlja. Potkrovlje ili zavrsna etaza se 
nalazi iznad posljednjeg sprata. Najniza svijetla 
visina potkrovlja ne smije biti veca od 1.20 m 
na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i 
spratova poklapaju. Po pravilu, potkrovlja se 
predvidjaju na mjestima gdje treba pratiti kote 
vijenaca ili sljemena na susjednim objektima u 
ambijentalnim cjelinama. Tavan je dio objekta 
bez nazidka, isklju5ivo ispod kosog ili lucnog 
krova. a iznad meduspratne konstrukcije 
posljednje etaze i moze imati minimalne otvore 
za svijetlo i ventilaciju. Tavan nije etaza. 
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena 
omogucavaju organizovanje prostora tavana u 
svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u obradun 
bruto razvijene gradevinske povrsine sa 100% i 
kao takav mora biti prepoznat u planiranim 
indeksima izgradenosti za tretitranu parcelu.
Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica 
parcele.

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje 
vozila

Arhitektonsko oblikovanje objekta treba da 
bude u skladu sa namjenom i sadrzajem 
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost 
adekvatnu funkciji, uz obavezu da se ostvari 
vizuelno jedinstvo cjelovitog prostomog 
reSenja, i sklad sa okolnim strukturama. U 
projektovanju objekata je moguce koristiti 
savremene j tradicionalne materijale,vodeci 
racuna o usaglasenosti likovnog izraza i 
ambijenta. Spoljna obrada objekata-fasada, 
mora biti izvedena od odgovarajucih materijala 
koji garantuju adekvatnu za§titu objekata. 
Preporuduje se upotreba materijala koji daju 
mogucnost za savremena i ekonomicna 
arhitektonska resenja, a istovremeno su dobra 
zastita objekata. U cilju racionalnog koriScenja 
energije treba iskoristiti sve mogucnosti 
smanjenja koriscenja energiji u objektima. Pri 
izgradnji objekata koristiti savremene 
termoizolacione materijale i predvidjeti

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, 
posebno u odnosu na ambijentalna svojstva 
podrufcja

6



mogucnost koriscenja solarne energije.
Krovove objekata predvidjeti kao kose, sa 
pokrivacem i nagibom u skJadu sa klimatskim 
uslovima, sasvim potrebnim slojevima 
izolacije.
Prilikom urbanistickog planiranja 
arhitektonskog projektovanja u dosadasnjoj 
praksi se pokazalo da se malo racuna vodilo o 
energetskim aspektima objekta. Uvodenjem 
energetske komponente u urbanisticko 
planiranje obavezuju se investitori i projektanti 
da teze postizanju optimalnih odnosa izmedu 
arhitekture i potrebne energije objekta kroz 
pazljivo odredenje sledecih komponenti:
• orjentacija i dispozicija objekta,
• oblik objekta,
• nagib krovnih povrsina,
• boje objekta,
• toplotna akumulativnost objekta,
• raspored i odnos stambenih i fasadnih 
povrsina,
• ekonomska debljina termoizolacije,
• razudenost fasadnih povrsina i td.

i

v
Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

7
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DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, JP Vodovod i kanalizacija Niksic, Sekretarijat za 
uredenje prostora i zaStitu zivotne sredine- sektor zastite zivotne sredine, Sekretarijat za 
komunalne poslove i saobracaj. Vodni uslovi, u spise predmeta, a/a.
NAPOMENA: Ovim uslovima se mijenjaju uslovi broj 07-350-708 izdati dana 18.07.2025 
godine.

21.

Obradio:

obradivaCi urbanistico-
TEHNICKIH USLOVA:

Zoranid Vladimir dipl.ing.arh. 

]C {/wUte_

Rukovodilac sektora za urbanizam

V.D Zeljko Knezevic, dipl.ing.OVLASCENO SLUZBENO LICE:2.

sluzbcnog licapotpis avl .jS&W/r
v Ifa. LU>

M.P.
%-v

5

3.

4. PRILOZI
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IZVOD IZ DUP-a „Rudo Polje 2” OPSXINE NIKSIC
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LEGENDA
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'613-23

Agenaja za projektovanje i planiranje - Niksic
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DETAUK1URBAMISTICKI PLAN RUDO POUE 2 
- izmiene i dopune -NASV P1ANSKOO OOKWffiMTA

PLANfAZA iZFADE FIANSKOG DOKUVSHTA
oasjWM ejwffi
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PLAN PARCELAOJE, 
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REGULACUE 113NEZANA VUJOVtC, <fel.fia.34l.

MOW€?A

1: m
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LEGENDA

Ivicnjal

Osovias Kolsko pje$2cke povrsine

Ostsli elemeati
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Javni parking i garazaA
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2638.41

57So ST
X 6578 761-29 
Y4737 111.13 
2 638.25

X6S78 700.42 
Y47371732.17

X 6578 780.07 
Y 4737 085.30 
Z 638.55Z

ia Agendja za projektovanje i planiranje - Nik sic

SO NIKSICKAfiUCIlAC FIANA

DETALJNtURBAHiSTICKI PLAN RUDOROUE 2 
-izroicneitiopune-

KA21V »JW$K0G OCXUW.ENTA

PLANfOA EBADE PLX.S5K06 OOlOiMe.YTA

BRAWU IVANOViC. rfple^.aife
»S3?iieB<yMfcZW ORSf CSOQ f PiOM

STANJE1 PLAN 
SAOBRACAJNIHPOVRSIKA 7fU.C».-'4£
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LEGENDA

Vodovod visee xeda 
Postojeti vodovod..- 
Pianiranj vodovod

Poitoj«a fskaloa kanaiizacija 
PSaoiians fekalnakaaaiizacija 
Postojece nviziono okno 
Plaoiiaso revizioao okco 
Smjer odvodnje fekaloa kanalizacija

□

Plaijirana asnaosferr.^ a kanaltzacija 
Postojeca rev-izioao okao 
PLanirano i'e\'mono okao 
Smjer odvodaje atmosfenka kanalizacija

□

Agenetja za projeldovanje i pianiranje - Nik sic

SO WKSKNW?!#CIIAC.?LAKA

DETALJN1URBANISTICKI PLAN RUOOPOUE2 
• tzmiene i dooune •HAZW PlAV$KOO DOKUMENTA
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1: MO
tfEMtfi

jul, MIC.gvojiH STAWiiiC/fplgig-grsf.
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LEGENDA
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Agencija za projektovanje i planiranje - Niksid
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I 8-11/1KOJ1/1 “^Tl
/

D. 0. 0 . „VODOVOD I KANALIZACIJA" - NIKSIC

Broj: 4889/1 
Niksic, 08.08.2025. god. 
R.b.: 162/II/v

Na osnovu cl.2,11,13,17,18,43,47,48,49 i 50 Odluke o vodovodu i kanalizaciji ( SUist RCGopstinski 
propisi br.2/96,16/97,10/00 i 18/01) i 61.47 Statuta D.O.O. „Vodovod i kanalizacija"-Niksic. 
osnovu zahtjeva br. 4889/1. od 24,07.2025.g. izdaju se:

a na

USLOVI PRIKLJUCENJA
Postojece tehmcke karakteristike mreze omogucavaju da se VUKOTrC STEVAN iz Niksica, 

urbanisticka jedinica Niksic kat. parcele br. 2584 KO Niksic kao potrosac IlkategorijeMOZE 
prikljuciti na;

1'V0Dv0V0DNU mrQ/-u PN 63mm izgradenu od PE ciievi. Pritisak u cjevovodu,na mjestu 
prikljucenja. u nomialnim uslovima, je 2.5 bar.

2. KANALIZACIONU mrezu u revizioni silaz br. RO 4835 a ne ispod kote 637,10 mnv.

Prikljucenje vrsi Lskliucivo ovo Preduzece u skladu sa projektom - tehnickim rjesenjem

Prilikom prikliucenia niie ootrebno vrsiti prekop asfalta.
Izdati uslovi prikljucenja sluze za izradu projektne dokumentacije.

Podnosilac zahtjeva je duzan obratiti se ovom Preduzecu prilikom
prikliucenia i dobiiania konacne sagiasnosti o istom.

prikljucka.

GLAVNIPROJEKTANT:
ipl.grad. ing•AVuncj

TEHNICKIDIREKTOR: 
•^Dando' ,/dipl.mas.ing.

IZVRSM^SfeOR: 
LAZAR ing.

RUKOVODILAC TEH.SLUZBE:. 
PanovicMira dioi.grad ing

51' K
DOSTAVL.THNO:
1 x Podnosiocu zahtjeva 
1 x Tehnidkoj sluibi 
1 x KorisniCki sems 
1 x Korisniiiki servis

‘S'/VC-



Crna Gora 
OPSTINA NIKSIC
Sekretarijat za komunalne poslove i 
saobracaj
Broj: 09- 340-833/2 
Niksic, 24.12.2025.godine

SEKRETARIJAT ZA UREDENJEPROSTORAIZASTITUZIVOTNESREDINE

OVDJE

PUFDMFT- Veza Vas zahtiev br.07-350-708 od 22.07.2025.godine za izdavanje uslova iz 

UP11 KO NikSic u obuhvatu DUP-a „Rudo Polje 2“, investitora Vukovic Stevana

Na osnovu clana 74 Zakona o planiranju prostora ^Id^nju^rostora
?1 tZa o4« oSZalsiuZni. st CG”

br 019/25) i podnijetog zahtjeva Sekretarijata za uredenje

p r o p i s u j e:

Da pnkljucak na postojecu saobracajnu infrastrukturu ** ?”£%%* 

zivotne sredine.

u skladu sa DUP-pm 
- tehnickih uslova

DOSTAVUENO: . . v. ,
Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine

1 x u spise predmeta
2 x

1 x a/a

O B R A D 1 L I:
Jasmina Bulajic^^
Igor Perunovic ^ #//

;/ \U). s V. K R I'. I A R A
^^^<1 Acbvic, dipl.ing.polj.

VM"
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CRNAGORA.
i ffl I opStina nikSiC
1^1 Sekretarijat za kormmalne poslove i saobrat^aj 

UP/Iobroj: 09-327-364 
NikSi£, 25.07.2025. godine_______________

SEKRHTARIJAT ZA UREDENJE PROSTORAI ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

OVDJE

PREDMET: Obavjegtenje

ste se obratiliva§im dopisom broj: 07-350-708 od 22.07.2025. godine/ kojim 
ovom Sekretarijatu za izdavanje vodnih uslova za izradu tehm£ke dokumentacije za 
izgradnju novog objekta, investitora Vukotic Stevana, na katastarskoj parceli broj 2584 
koje £ine dio urbanistifke parcele broj UP11 KO NikSid u obuhvatu DUP-a "Rudo Polje 
2" obavjeStavamo vas da je flanom 115 Zakona o vodama ("SI. list RCG", br. 27/07 i "SI. 
list CG", br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18) definisano 

objekti i radovi za koje su vodni uslovi potrebni.
Shodno tome, uzimajuci u obzir vrstu objekta lt einjenicu da postoje tehnifike 
pretpostavke za prikljuCenje na gradsku kanalizacionu mreiu, za zbrinjavanje samtamih 

otpadnih voda, vodni uslovi nijesu potrebni.
Za svaku promjenu namjene objekta koja bi za posledicu imala promjenu specifienosti 
otpadnih voda u odnosu na sanitarne otpadne vode, Investitor je duzan pnbaviti vodne 

uslove, kako bi se definisao potreban predtretman, koji garantuje ispunjavanje uslova 

kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehniCkim uslovima za 
ispuStanje otpadnih voda, naCinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i 
sadrzaju izvjegtaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda ("Sl.list Crne Gore" br.

U vezi sa

056/19).

O b r a d i 1 i:

Zdravko ZeCevid, dipl.prav. 

Danica VulanoviC dipl. geog.

VD SEKRETARA
/- | Milorad Ze^evid, dipl.ing.polj..

Dostavljeno:
- Sekretarijatu za uredenje prostora i zas.titu zivotne sredine.
- u spise, - a/a
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CRNA60RA 
OPSTINA NIKSld
Sekretarijat za uredenje prostora 
i zastitu zivotne sredine 
Broj: 07-353-sl 
Niksic, 25.07.2025. godine

Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine 
n/r Sekretarke Milanke Radulovid

OVDJE

Povodom Vaseg zahtjeva, broj : 07-350-707 od 22.07.2025. godine (dostavljen 
Sektoru za zastitu zivotne sredine 24.07.2025.godine) kojim ste trazili misljenje o potrebi 
procjene uticaja na zivotnu sredinu za projekat izgradnje novog objekta, na katastarskoj 
parceli broj 2584, koja cini dio urbanisti5ke parcele broj UP10 KO Niksic, u obuhvatu 
izmjena i dopuna DUP- a „Rudo Polje 2“, u cilju definisanja uslova i mjera zaStite zivotne 
sredine na osnovu prilozenih urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije 
broj 07-350-707 od 18.07.2025.godine izdatih na ime investitora Vukotic Stevana, 
obavjestavamo Vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na zivotnu sredinu ("SI.list 
RCG" br. 20/07, "Sl.list CG" br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je 
obavezna procjena uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena 
uticaja.

Obzirom da se u konkretnom slucaju radi o projektu izgradnje novog objekta, na 
katastarskoj parceli broj 2584, koja Cini dio urbanistiCke parcele broj UP10 KO Niksic, u 
obuhvatu izmjena i dopuna DUP- a „Rudo Polje 2“, ovaj Sektor se ne mo2e izjasniti da li se 
navedeni projekat nalazi na Listi 1 (Projekti za koje je obavezna procjena uticaja na zivotnu 
sredinu) i Listi 2 (Projekti za koje se moze zahtijevati procjena uticaja na zivotnu sredinu) 
Uredbe o projektima za koje se vr£i procjena uticaja na zivotnu sredinu, jer se ne navodi 
namjena, povrSina, kapacitet objekta i si.

Shodno odredbama Clana 8 Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("Sluzbeni 
list Cme Gore", br. 75/18), nosilac projekta za koji je obavezna izrada elaborata ili projekta za 
koji je donijeta odluka o potrebi izrade elaborata, ne moze pristupiti izvodenju projekta, 
odnosno pribaviti odobrenje za obavljanje djelatnosti bez saglasnosti na elaborat ili odluke da 
nije potrebna izrada elaborata.

Iz svega navedenog, nosilac projekta je u obavezi izjasniti se o namjeni, povrsini, 
kapacitetu objekta i si jer ne moze pristupiti izvodenju projekta, odnosno pribaviti odobrenje 
za obavljanje djelatnosti, dok se nadlezni organ za poslove zastite zivotne sredine ne izjasni 
da li je potrebna procjena uticaja na zivotnu sredinu za isti.

Sektor za zdstitu zivotne sredine 
pbradio/la

era, dipl.ingMi:

Dostavljeno: Naslovu, u spise, a/a.



SAGLASNOST

Ja, Vukotic Stevan, vlasnik objekta i katastarskih parcela broj 

2584 i 2585 upisanih u LN 2402 KO Niksic, dajem saglasnost 

da se objekat porodicnog stanovanja, planirane spratnosti P+1, 

koji se gradi na dijelu urbanisticke parcele UPII, u okviru DUP- 

a „Rudo Polje 2", koju cini dio k.p. 2584 KO Niksic, moze 

izgraditi planirani objekat na udaljenosti manjoj od dozvoljene, 

odnosno na udaljenosti manjoj od 2,00 metra, od katastarske 

parcele 2584 KO Niksic, a koja pripada urbanistickoj parceli 

broj UP10 zajedno sa k.p. 2585 KO Niksic, a koje su takode u 

mom vlasnistvu, u obimu prava 1/1.

VUKOTIC STEVAN
^1/^ U

w

\



POTVRDA O OVJBRI POTPISA

NOTAR Perovic Marinko iz Niksica,ul. Alekse Backovica br. 115

Potvrdjujem da mi je:-----------------------------------------------------------------
VUKOTIC STEVAN roden dana 13.09.1990. godine, sa prebivalistem 
u Niksicu, Zirovnica 238-----——___ ____ __________________________

Svojerucno potpisali ovu ispravu.----------------------------------------------
Identitet imenovanog Vukotic Stevana utvrdio sam na osnovu pasosa 
broj: F53GH4735 izdat od MUP-a Cme Gore - PJ Niksic, dana 31. 
05.2018. godine-------------------------------------------------------------------------

Broj: OV 153/2026-----------------------------------
U Niksicu, 22. 01. 2026. godine, ll;i7 casova

u
*

X

Taksa odnosno naknada za 
4,23EUR-------------------- -----

izvrsenu oyjeru naplacena je u iznosu od

*

t

\\

\\
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I D E J N O  R J E Š E N J E

P R O J E K T N I  Z A D A T A K



PROJEKTNI ZADATAK 
ZA IZRADU IDEJNOG RJEŠENJA I GLAVNOG PROJEKTA OBJEKTA PORODIČNOG 

STANOVANJA 

Investitori: „B4SOLUTION“ DOO Nikšić i „S PLAN“DOO Nikšić 

Lokacija: katastarska parcela broj 2584 KO Nikšić, Nikšić, koja čini dio urbanističke parcele UP11 

Osnovni podaci za projektovanje: 
Namjena:                                                 stambeni objekat 
Katastarske parcele:                                 2584 KO Nikšić, Nikšić 
Površina parcele:    kompletna površina k.p. 2584 ulazi u sastav UP11 i  iznosi 391,00 m2 i na tu 
površinu računati urbanistički parametri 
Maksimalni indeks zauzetosti:  0,40 
Maksimalni indeks izgrađenosti:        1,00 
Maksimalni broj stambenih jedinica:  4 
Maksimalna spratnost objekta:        Pr+1+Pk 

Izraditi idejno arhitektonsko rješenje stambenog objekta, a nakon dobijanja saglasnosti od 
Glavnog gradskog arhitekte i glavni projekat objekta porodičnog stanovanja, tako da objekat bude u 
skladu sa projektnim zadatkom, urbanističko tehničkim uslovima, aktuelnim propisima i 
standardima, Objekat projektovati tako da se ne naruši ambijentalna cjelina područja. Prilikom 
projektovanja voditi računa o poštovanju svih obavezujućih parametara definisanih UTU UP/Io br. 
07- 350-708/1 od 27.01.2026. godine izdatih od strane Sekretarijata za uređenje prostora i zaštitu 
životne sredine, Opštine Nikšić. 

Objekat projektovati spratnosti prizemlje + sprat. 
 Kompletnu konstrukciju objekta predvidjeti shodno arhitektonsko funkcionalnom rješenju i 

postojećim važećim propisima. Izbor materijala i tehničkih rješenja za konstruktivne elemente 
(zidove, međuspratne konstrukcije, krova...) uraditi shodno propisima i ekonomičnosti gradnje 
Konstrukcju objekta planirati kao masivni sistem kod kojeg noseću ulogu treba da ima glavni 
noseći zidovi i serklađi. Međuspratnu tavanicu predvidjeti kao armirano betonsku. Krovnu 
konstukciju odraditi kao drvenu, sa završnom obradom lima. 

Izbor materijala za termičku i hidroizolacionu zaštitu obaviti  u cilju sigurne i kvalitetne 
zaštite. Fasadne zidove raditi od odgovarajućih materijala koji ispunjavaju zahtjeve energetske 
efikasnosti za klimatsku zonu koju ima Nikšić. 

Nikšić  INVESTITOR: 
januar, 2026. 

 _______________________ 



I D E J N O  R J E Š E N J E

T E H N I Č K I  O P I S



Investitori:  „B4SOLUTION“ DOO Nikšić i „S PLAN“DOO Nikšić 
Objekat:    OBJEKAT PORODIČNOG STANOVANJA 
Lokacija:   k.p.br. 2584 KO Nikšić, Nikšić 

1. Tehnički izvještaj uz idejno rješenje objekta porodičnog stanovanja (spratnosti Pr+1).

UVOD 

Na osnovu projektnog zadatka naručioca, UT uslova izdatih od strane Sekretarijata za 
uređenje prostora i zaštitu životne sredine, Opština Nikšić, izrađeno idejno rješenje objekta 
porodičnog stanovanja (individualno stanovanje, spratnosti Pr+1).  

OPŠTI PODACI: 

Objekat: porodični stambeni 
Investitori: „B4SOLUTION“ DOO Nikšić i „S PLAN“DOO Nikšić, Nikšić 
Mjesto izgradnje: katastarska parcela broj 2584 KO Nikšić 
Nikšić, u zahvatu DUP-a „Rudo Polje 2”, a u obhvatu PUP-a,GUR-a Opštine Nikšić 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

01. OSNOV ZA IZRADU IDEJNOG RJEŠENJA

Idejnim rješenjem je obuhvaćena izgradnja objekta porodičnog stanovanja, stambene 
namjene (spratnosti P+1), prema urbanističko – tehničkim uslovima broj UP/Io br. 07- 350-
708/1 od 27.01.2026. godine, izdatih od strane Sekretarijata za uređenje prostora i zaštitu 
životne sredine, Opština Nikšić i saobraćajno tehničkih uslova br. 09- 340-833/2 od 
24.12.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za komunalno poslove i saobraćaj, Opštine 
Nikšić, u okviru zadatih arhitektonsko – urbanističkih parametara i u skladu sa normativima i 
standardima za izgradnju ovog tipa objekata. 

02. LOKACIJA

Prema datoj lokaciji utvrđenoj na osnovu važeće prostorno – planske dokumentacije 
Opštine Nikšić i izdatih rješenja nadležnih organa, predmetni stambeni objekat nalazi se u 
stambenoj zoni manje  gustine izgrađenosti (SMG),u okviru DUP-a „Rudo Polje 2”, a u 
obuhvatu PUP-a, GUR-a Opštine Nikšić.  

Lokacija za izgradnju predmetnog objekta se nalazi na dijelu UP11, u okviru DUP-a 
„Rudo Polje 2”, koju čini dio k.p. 2584 KO Nikšić. Ukupna površina UP11 prema navednom 
DUP-u iznosi 395,00 m2 i sastoji se od katastarske parcele 2584 KO Nikšić. 

Katastarska parcela broj 2584 KO Nikšić, prema LN 2402, ima ukupnu površinu 
477,00 m2. Kompletna površina k.p. 2584 ulazi u sastav UP11 i  iznosi 391,00 m2 i na tu 
površinu su računati urbanistički parametri. 



FOTOGRAFIJE POSTOJEĆEG STANJA 



Katastarska parcela broj 2584 KO Nikšić prema načinu korišćenja čini: porodična 
stambena zgrada, bruto površine u osnovi 72,00 m2, pomoćna zgrada površine u osnovi 27,00 
m2 i  dvorište površine 263,00 m2, prema listu nepokretnosti broj 2402 KO Nikšić - prepis, 
potes Ulica Vuka Karadžića, bez zabilješke tereta iograničenja. 

Postojeći stambeni objekat je lociran na k.p. 2584 KO Nikšić. Objekat je spratnosti P, 
prema listu nepokretnosti 2402 KO Nikšić površine u osnovi 72,00 m2. Prema DUP-u „Rudo 
Polje 2”,objekat je predviđen za rušenje. Postoječi objekat izlazi van planiranih građevinskih 
linija. 

Zbog dotrajalosti postojećeg objekta, nemogućnosti rekonstrukcije usljed lošeg 
potojećeg konsruktivnog sistema objekta, mora da se izvrši kompletna rekonstrukcija objekta 
odnosno prdviđeno je rušenje  postojećeg stambenog objekat. 

Teren na kome je projektovan objekat je u relativno blagom nagibu prema jugo-istoku 
i sačinjava ga mješoviti šljunčano – kamenito – humusni material. 

Prilaz objektu je obezbijeđen iz kontaktne stambene ulice sa sjeverne strane. 

Objekat je projektovan na katastraskoj parceli broj 2584 KO Nikšić, na lokaciji Ulica 
Vuka Karadžića, u u okviru urbanističke parcele UP11, koju čini katastarski parceli broj 2584 
KO Nikšić, u zahvatu DUP-a „Rudo Polje 2. Previđena namjena ovršina u ovoj zoni je 
stanovanje manje   gustine izgrađenosti (SMG). 

Idejnim rješenjem planirana je izgradnja stambenog objekta (spratnosti Pr+1). 

03 PRAVILA GRAĐENJA  
URBANISTIČKI PARAMETRI za KP 2584 KO Nikšić, koja čini urbanističku parcelu 
UP11. 

Površina lokacije (površina pripadajućeg dijela K.P. 2584 KO Nikšić, koja čini UP11) 
.....................                   391,00 m2 
Indeks zauzetosti - dozvoljeni............................................................     0,40 
Indeks izgrađenosti - dozvoljeni........................................................     1,00  
Spratnost - dozvoljena ...................................................................  Pr+1+Pk 
- Pristup objektu: 
Kolski i pješački sa postojeće saobraćajnice. 



Parcela je infrastrukturno opremljena. Nakon izgradnje objekta priključiće se na 
infrastrukturnu mrežu, u svemu prema uslovima nadležnog preduzeća i prema posebnom 
projektu Vodovoda i kanalizacije, Elektro instalacija. 

Ispoštovana je građevinska linija prema regulacionoj liniji, dok je udaljenosti od 
susjednih parcela ispoštovana sa zadnje strane. Sa druge bočne strane objekat je planiran na 
udaljenosti manjoj od dozvoljene, odnosno na udaljesnoti manjoj od 2m, ali je investitor 
vlasnik i susjedne urbasnitičke parcele, odnosno radi se o istoj katastarskoj parceli broj  2584 
KO Nikšić.  

priložena je saglasnost ovjerena kod notara pod brojem od januara 2026. godine, 
vlasnika Vukotić Stevana susjedne urbasnitičke parcele broj UP10, a koja se nalazi u sklopu 
projektne dokumenatacije. 

OSNOVNI KONCEPT 

Objekat je koncipiran kao slobodnostojeći u funkcionalnom i organizacionom smislu. 
Projektant je projekat prilagodio postojećim objektima u okruženju kako po pitanju 
arhitektonskog oblikovanja tako i po pitanju materijalizacije, a sve u cilju dobijanja 
jedinstvenog izgleda naselja. 

Relativna kota prizemlja je u odnosu na nasutu kotu terena (+0.00m.) +1,00 m. 
Spratna visina etaže iznosi 2,85 m. 

ETAPNOST GRADNJE 

Objekat je planiran da se izgradi u jednom vremenskom period, tj. nije planirana fazna 
gradnja. 

OBLIKOVANJE 

- Dozvoljena minimalna udaljenost od susjednih parcela, zadati indeks izgrađenosti, oblik 
parcele i projektni zadatak investitora su nedvosmisleno definisali vizuelne i funkcionalne 
izraze objekta, dispoziciju i primarne šeme kretanja. Takođe, topografske i geo-mehaničke 
osobine tla kao i slike okruženja su, bitno uticale na oblikovanje objekta. 
- Jedan od primarnih pravaca u oblikovanju objekata je uklapanje savremenog arhitektonskog 
izraza sa ambijentalnim karakterom okruženja. 
- Objekat je projektovan sa jasno riješenom koncepcijom razvijenom u horizontalnom i 
vertikalnom smislu. 
- Gabariti objekta, kao i njegov volumen, jasno odražavaju unutrašnju organizaciju prostora, 
odnosno pripadnost istim programskim grupama. 
- Korišćenje različitih materijala za obradu fasada doprinosi tome da se objekat u cjelosti 
uklapa u svoje okruženje u koje, pri tom unosi nove arhitektonske slike i elemente. 

FUNKCIJA OBJEKTA – NAMJENA I SADRŽAJ 

Planirani objekat predstavlja jednu cjelinu, sa jasno izraženim karakteristikama 
stambenog objekta. Objekat je spratnosti Pr+1.  

Glavni ulaz u objekat je na nivou prizemlja u kojem su predviđen ulaza u porodični 
stambeni objekat. 



Sve etaže su planirane kao stambene (predviđene ukupno 4 stambene jedinice). Na 
prizemlju su planirana dva jedosoba stana iste kvadrature i funkcionalnog rejšenja. Na prvom 
spratu  predviđene su dvije stambene jedinice dva jedosoba stana iste kvadrature i 
funkcionalnog rejšenja. 

 Pored navedenog u prizemlju je planiran i ulaz za stambeni dio objekta , odnosno za 
stanove koji su planirani na prizemlju i prvom spratu. Planirane su i prateće prostorije: ostava 
za smještaj pribora za održavanje higijene zgrade (ispod stepenišnog kraka), i ostava za 
kolica i bicikla. 

 Sve prostorije su projektovane u skladu sa funkcionalnim i prostornim zahtjevima 
investitora, odnosno budućih korisnika, i međusobno su povezane odgovarajućim 
komunikacijama tako da čine funkcionalnu cjelinu. 

OBRAČUN POVRŠINA 

PRIZEMLJE 

STAN S1 – JEDNOSOBAN STAN 

ulaz - hodnik       6,55 m² 
ostava – plakarska ostava 0,55 m² 
kupatilo        4,36 m² 
d.boravak.  17,95 m² 
kuhinja 5,05m² 
trpezarija 4,86 m² 
spavaća soba  11,74 m² 
terasa  5,23m² 

UKUPNO NETO  56,28 m² 

UKUPNO NETO po namjeni: 
stambeno:        51,05 m² 
terasa:        5,23 m² 

STAN S2 – JEDNOSOBAN STAN 

ulaz - hodnik       6,55 m² 
ostava – plakarska ostava 0,55 m² 
kupatilo        4,36 m² 
d.boravak.  17,95 m² 
kuhinja 5,05 m² 
trpezarija 4,86 m² 
spavaća soba  11,74 m² 
terasa  5,23m² 

UKUPNO NETO  56,28 m² 

UKUPNO NETO po namjeni: 
stambeno:        51,05 m² 
terasa:        5,23 m² 



ZAJEDNIČKE PROSTORIJE I KOMUKACIJE – ZK 

vjetrobran       5,76 m² 
hol 5,46 m² 
stepenište 
(u okviru je smještaj pribribora za održavanje higijene zgrade) 8,12 m² 

UKUPNO NETO  19,34 m² 

UKUPNA NETO  POVRŠINA PRIZEMLJA   131,90 m² 
UKUPNA BRUTO  POVRŠINA PRIZEMLJA  155,65 m² 

SPRAT 

STAN S3 – JEDNOSOBANA STAN 

ulaz - hodnik       6,55 m² 
ostava – plakarska ostava 0,55 m² 
kupatilo        4,36 m² 
d.boravak.  18,16 m² 
kuhinja 5,05 m² 
trpezarija 7,13 m² 
spavaća soba  11,74 m² 
terasa  5,16m² 

UKUPNO NETO  58,70 m² 

UKUPNO NETO po namjeni: 
stambeno:        53,54 m² 
terasa:        5,16 m² 

STAN S4 – JEDNOSOBANAN STAN 

ulaz - hodnik       6,55 m² 
ostava – plakarska ostava 0,55 m² 
kupatilo        4,36 m² 
d.boravak.  18,16 m² 
kuhinja 5,05 m² 
trpezarija 7,13 m² 
spavaća soba  11,74 m² 
terasa  5,16m² 

UKUPNO NETO  58,70 m² 

UKUPNO NETO po namjeni: 
stambeno:        53,54 m² 
terasa:        5,16 m² 



ZAJEDNIČKE PROSTORIJE I KOMUKACIJE – ZK 

stepenište       5,76 m² 
hol 5,46 m² 
ostava za kolica i bicikla 8,37 m² 

UKUPNO NETO  19,59 m² 

UKUPNA NETO  POVRŠINA SPRATA   136,99 m² 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA SPRATA  157,24 m² 

UKUPNA NETO  POVRŠINA OBJEKTA  268,89 m² 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA  312,92 m² 

MATERIJALI PREDVIĐENI ZA GRADNJU 
___________________________________________________________ 
1. ARMIRANI BETON: temelji, stubovi, AB zidovi, AB ploče, vijenci ...
2. OPEKARSKI PROIZVODI: pregradni zidovi, krovni pokrivač...

OSVJETLJENJE I PROVJETRAVANJE 

Svi funkcionalni sadržaji objekata imaju mogućnost direktnog, prirodnog osvjetljenja i 
provjetravanja. 

HIDRO, TERMO I ZVUČNA IZOLACIJA 

U objektima su sa posebnom pažnjom obrađeni problem hidro, termo i zvučne izolacije. 
HIDROIZOLACIJA: 
Unutar objekata hidroizolacija je predviđena na podovima prostorija na tlu. 
(Vlaga na objekat djeluje najčešće kao kapilarna ). Hidroizolacija podova na tlu predviđena je 
po čitavoj bruto površini gabarita objekta. 
Hidroizolacija kontakta nosivih armirano-betonskih zidova i temelja rade se penetratima za 
beton. 

Hidroizolacija sa podova se uz spoljne zidove podiže cca 15 cm uz zid. 
TERMOIZOLACIJA: 
Projektom je predviđeno poštovanje uslova termičke zaštite objekata za predmetnu klimatsku 
zonu 
- Podovi prizemlja: tvrdo presovane, termo izolacione ploče d=3,00 cm 
- Krovna konstrukcija: termoizolacija d=10,00 cm (mineralna vuna) 
- Vanjski, fasadni zidovi: izolovani sistemom spoljne termičke zaštite u dozvoljenoj granici 
koeficijenta prolaska toplote. 



SPOLJNA OBRADA 

FASADA 
Za obloge fasadnih zidova predviđena je neventilisana termo fasada (DEMIT). 
Materijalizacija i obrada fasade je u svemu prema projektnom zadatku sa težnjom da se 
zadovolje estetske vrijednosti objekta. Primijenjene su dvije vrste završne obrade i to 
dekorativni zaribani maltera – bavalit u dvije boje (bijela i bež boja), kao iI kamen  u dijelu 
ulazne zone i oblaganje coka prednjeg i bočnog dijela terase. 

VANJSKA STOLARIJA I BRAVARIJA 
Vanjska stolarija (prozori, vrata) predviđeni su da se rade od PVC profila bijele boje, 
zastakljenih termo izolirajućim staklenim paketom 6+12+4 mm. Svi profili od kojih će biti 
izrađene fasadne pozicije su sa prekinutim termičkim mostom. 
Sva prozorska i vratna krila su snabdjevene adekvatnim okovom za otvaranje i zatvaranje 
krila, kvakama i bravama sa ključevima. 

KROV 

Krov je projektovan kao jednovodan, sa nagibima krovne ravni od 5 stepeni i sa svim 
neophodnim slojevima hidro i termo izolacije. Završna obrada krovnog pokrivača je od 
lima. 

ODVODNJAVANJE 

Projekat predviđa zaštitu svih slabih mjesta na objektu limom odgovarajućeg kvaliteta i boje. 
Limarija podrazumeva izradu: horizontalnih oluka, olučnih cijevi, solbanka, vjetar lajsni, 
okapnica, opšivki i sl. a koji će svi biti izvedeni od plastificiranog lima. 
Kišnica se olučnim cijevima odvodi sa objekta i slobodno sliva na zelene površine. 

UNUTRAŠNJA OBRADA 

PODOVI: 
- Podovi u samom objektu se predviđaju kao sistem višeslojnih, plivajućih podova sa 
potrebnim slojevima hidro, termo i akustične izolacije, cementnog estriha i keramičkih 
pločica, kao završne obrade. 
- Keramika je protivklizna, postavljena na lijepku, boje po izboru investitora - Uz zidove gde 
je obrada zida bojenjem izvesti soklu h=10cm od iste vrste materijala kao što je i pod. 
Uopšte, konstrukcija poda je planirana u svemu prema zahtjevima Građevinske fizike. 

ZIDOVI: 
Svi su zidovi malterisani produžnim malterom i bojeni poludisperzivnom bojom, u boji 
prema izboru projektanta, sa svim pripadajućim predradnjama. 

PLAFONI: 
U svim prostorijama plafoni gletovani i bojeni poludisprezivnom bojom. 



URBANISTIČKI PARAMETRI 

Idejnim rješenjem su ispoštovani svi zadati urbanistički parametri: 
K.p. 2584 KO Nikšić, P=391,00  m2  

 zadato  ostvareno 
Indeks zauzesti  0,4  0,40 
Indeks izgrađenosti  1,0        0,84 
max nadzemna spratnost P+1+Pk  P+1 

Površina osnove objekta u prizemlju................ 155,65 m2  
Površina osnove objekta na spratu..............      157,24 m2 

Max dozvoljena površina pod objektom..................... prema dozvoljenim koeficijentima
Projektovani BRGP objekta ............................................    312,89 m2 

Max dozvoljena BRGP    .....................  prema dozvoljenim koeficijentima 
Indeks zauzetosti - projektovani..........   0,40  - projektovana zauzetost objekta iznosi 157,24 
m2, 
Indeks zauzetosti - dozvoljeni.................................................      0,40 
Indeks izgrađenosti - projektovani............ 0,80 - projektovana BRGP objekta iznosi 312,89 
m2,) 
Indeks izgrađenosti - dozvoljeni..............................................  1,00 
Spratnost - projektovana .......................................................  Pr+1 
Spratnost - dozvoljena .....................................................  Pr+1+Pk 

RJEŠENJA VEZANO ZA RACIONALNO KORIŠĆENJE ENERGIJE I POVEĆANJE 
ENERGETSKE EFIKASNOSTI 

Pozicija i orjentacija objekata su uslovljeni raspoloživim prostorom za gradnju na 
parceli, valorizacijom vizura, uslovima insolacije i slobodnim površinama na parceli 
namijenjenim odmoru. 

Kako bi se spriječilo pregrijavanje unutrašnjih prostorija, ali i nepovoljan uticaj 
atmosferilija i vjetra primijenjeno je sledeće: 

• Krovovi su sa velikim prepustima (strehe)
Radi toplotne zaštite objekata (sprečavanja pregrijavanja u toku ljeta odnosno toplotnih 

gubitaka tokom zime) predviđeno je korišćenje 

• savremenih termoizolacionih i ostalih materijala i to:

• Termoizolacija podova na tlu;

• Termoizolacija svih medjuspratnih kostrukcija; Termoizolacija u okiru slojeva krova;

• Termoizolacija u okviru slojeva fasade;

• Višekomorni profili fasadne bravarije, obradjeni termoizolacijom sa spoljne

• strane
Veličina fasadnih otvora je projektovana u skladu sa dva kriterijuma: orijentacija,

odnosno izloženost suncu i atmosferskim uticajima i potrebe prirodnog osvjetljenja u skladu 
sa funkcijom / namjenom unutrašnjih prostorija. 

• za zastakljivanje otvora se koristi termoizolaciono staklo koje zadovoljava standard



• Otvori su dimenzionisani prema potrebama provjetravanja unutrašnjih prostorija i
zadovoljenja potreba prirodnog osvjetljenja.

Primjenom navedenog je (u skladu sa ograničenjima lokacije) postignuto iskorišćenje 
prirodnih potencijala odnosno izvršena zaštita od nepovoljnih prirodnih uticaja, sve sa ciljem 
uštede energije i udobnog korišćenja objekta. 

PROJEKTNA DOKUMENTACIJA 

Projektnu dokumentaciju izraditi i pakovati u svemu po Pravilniku o sadržini i načinu 
izrade investiciono tehničke dokumentacije, u jedan štampani primjerak i sedam u 
elektronskoj formi. 

Nikšić 
januar, 2026. 
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LEGENDA:

Površina parcela (m2)  dio UP11                                       391,00

Površina objekta iznad zemlje (m2)                                     157,24

Površina objekta ispod zemlje (m2)                                      /

Ukupan horizontalni gabarit objekta (m2)                         155,06

Izgrađena površina (m2)                                                       155,06

Neizgrađena površina (m2)                                                  233,76
 
 
                                                           ostvareno               Max po DUP-u
INDEKS   ZAUZETOSTI                        0,40                          0,40

INDEKS  IZGRAĐENOSTI                       0.80                         1,00

URBANISTIČKI PODACI:

-popločane površine

-asfalt
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B I L A N S   P O V R Š I N A

S1 S2

JEDNOSOBAN STANS1

Poludisperzija21,68

Zidovi

 Kupatilo

Neto P (m²)

61,49

4,86

Spavaća soba

06. Trpezarija Poludisperzija16,31

 Otvoreni prostor - terasa

Poludisperzija

5,05

07. PoludisperzijaPoludisperzija1,830,55

05.

KeramikaOstava - plakarska ostava

4,36

 Stambeni prostor - stan 3 - jednosobni

02. Poludisperzija

Poludisperzija

38,87

24,09

Poludisperzija

Poludisperzija

01.

 Dnevni boravak

14,44

Pod

Keramika

56,28

 Namjena prostorije

Parket

Keramika

Poludisperzija

Keramika  kuhinja

Keramika

17,00

11,74

 Σ Neto površina bez terase

Plafon

Poludisperzija

Poludisperzija

Keramika

17,95

 Ulaz - hodnik

Poludisperzija

51,06

 Σ Neto površina sa terasom

03.

08.

6,55

Parket

n°

Keramika

O (m)

Poludisperzija

5,23

04.

trpezarija

JEDNOSOBAN STANS2

Poludisperzija21,68

Zidovi

 Kupatilo

Neto P (m²)

61,49

Spavaća soba

06. Trpezarija Poludisperzija16,31

 Otvoreni prostor - terasa

Poludisperzija

07. PoludisperzijaPoludisperzija1,83

05.

KeramikaOstava - plakarska ostava

 Stambeni prostor - stan 3 - jednosobni

02. Poludisperzija

Poludisperzija

38,87

24,09

Poludisperzija

Poludisperzija

01.

 Dnevni boravak

14,44

Pod

Keramika

 Namjena prostorije

Parket

Keramika

Poludisperzija

Keramika  kuhinja

Keramika

17,00

 Σ Neto površina bez terase

Plafon

Poludisperzija

Poludisperzija

Keramika

 Ulaz - hodnik

Poludisperzija

 Σ Neto površina sa terasom

03.

08.

Parket

n°

Keramika

O (m)

Poludisperzija

04.

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE I KOMUNIKACIJEZK
O (m)

8,12

01.
02.

Poludisperzija

 Stambeni prostor - zajednički dijelovi

27,28

Plafon

Ker.

Neto P (m²)

20,30 PoludisperzijaPoludisperzija

n° Zidovi

Keramika

5,46

 Namjena prostorije Pod

 Σ Neto površina zajedničkih dijelova 19,34

03.
 Ulazni prostor - hol

19,07 PoludisperzijaPoludisperzija5,76 Vjetrobran

stepenište/smještajni prostor za održavanje
 higijene zgrade

gran.pločice

gran.pločice
gran.pločice/

 Vjetrobran

 Ulazni prostor - hol

 Σ Neto površina stambenog prostora(STAN 1+STAN 2)

 Σ Bruto površina 155,65

P (m²)

112,56

19,34 Σ Neto površina zajedničkih dijelova

 Σ Neto površina 131,92

PRIZEMLJE - Ukupne površine

0,00

UPA

131,92

NRA

/

0,00

nekorisna površina etaže

TA

UAA

tehn.prost.

PA 114,16
0,00

24,32

0,00

PWA
4,86

GFA

134,88

NLA

PREGLED POVRŠINA ETAŽE (MEST EN 15221-6)

ECA

prim.nam.

ICA

8,728,72
sanit.pros.

AA

P pregradnih zidova

CA

P unutrašnje konstrukcije

LA

neto P poda

0,00

2,96

P spoljašnje konstrukcije

RTA

155,65

0,00

IFA

neto P prostorija brt. P poda

112,56

155,26

UCA
RCA

RAA

15,52

UTA

RPA

NFA

komunik.

unutr. P poda P etaže

139,74

24,32

trpezarija

4,86

5,05

0,55

4,36

56,28

11,74

17,95

51,06

6,55

5,23
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JEDNOSOBAN STANS3

Poludisperzija21,68

Zidovi

 Kupatilo

Neto P (m²)

64,54

Spavaća soba

06. Trpezarija Poludisperzija23,92

 Otvoreni prostor - terasa

Poludisperzija

07. PoludisperzijaPoludisperzija1,83

05.

KeramikaOstava - plakarska ostava

 Stambeni prostor - stan 3 - jednosobni

02. Poludisperzija

Poludisperzija

42,05

17.07

Poludisperzija

Poludisperzija

01.

 Dnevni boravak

14,44

Pod

Keramika

58,70

 Namjena prostorije

Parket

Keramika

Poludisperzija

Keramika  kuhinja

Keramika

17,00

Σ Neto površina bez terase

Plafon

Poludisperzija

Poludisperzija

Keramika

 Ulaz - hodnik

Poludisperzija

53,54

Σ Neto površina sa terasom

03.

08.

Parket

n°

Keramika

O (m)

Poludisperzija

04.

JEDNOSOBAN STANS4

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE I KOMUNIKACIJEZK
O (m)

8,37

01.
02.
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 stub 14/14

podrožnjača 14 x16 cm

vjenčanica 12 x12 cm
podrožnjača 14 x16 cm

podrožnjača 14 x16 cm

podrožnjača 14 x16 cm  stub 14/14

 stub 14/14

jastuk 14 x14 cm jastuk 14 x14 cmjastuk 14 x14 cm

Presjek 1/1 11
C ADEF D

C AEF D

terasaspavaća soba 1hodnik Ulazni prostor - hol

terasaspavaća soba 1hodnik
 zajednički prostor - hodnik

opis 1

opis 2

opis 3

opis 4 opis 4

opis 5

opis 5

opis 7 opis 7

1 .KROVNI SENDVIČ PANEL d=5cm
sa poliuretanskom ispunomi hidroizolacijskom
membranom (Trimo, Kingspan ili sl. )    5,0 cm
2. KROVNE LETVE                              4,0 cm
3. DRVENA KROVNA KONSTRUKCIJA  12,0 cm
4. vazdušni prostor
5. hidroizolacija / kondor
6. rabicirana betonska košuljica    6,0 cm
7. PVC folija
8.termoizolacija - XPS ploče          4,0 cm
9. AB ploča                                     12,0 cm
10.termoizolacija - EPS ploče        10,0 cm
11.GK ploče na potkonstrukciji         5,0 cm
12.glet/moleraj

opis 1 opis 3opis 2

opis 4 opis 5 opis 6

12,00 cm4. AB ploča

1. zaštita hidroizolacije

2. hidroizolacija 0,50 cm
3. bet. sloj za pad 5,0-10,0 cm

2,50 cm5. malter

1. Keramika na ljepilu/parket d=2 cm
2. bet. košuljica d=4-5 cm
4. termoizolacija(XPS ploče) 4,0 cm
5. Hidroizolacija d=0,5cm
6. Lakoarmirana ploča d=12 cm
7. Tampon sloj d=15cm
8. Nasip
9. Tlo

1. Keramika na ljepilu/parket d=2 cm
2. bet. košuljica d=4-5 cm
4. termoizolacija(tvrdi stiropor) 2,0 cm
5. Hidroizolacija d=0,5cm
6. AB ploča d=12 cm
7. malter d=2,5 cm
8. glet, unutrašnji moleraj

1. dekorativni fasadni malter 0,20 cm
2. ljepilo sa mrežicom 0,50 cm
3. TI- fasadni strioropor 8,00 cm
4. ljepilo za stiropor 0,50 cm
5.  giter  blok 20/19/19  cm
6. malter 2,5 cm
7. moleraj

1. produžni malter 2.5 cm
2. giter blok 12-20 cm
3. produžni malter 2.5 cm

1. dekorativni fasadni malter 0,20 cm
2. ljepilo sa mrežicom 0,50 cm
3. striorodur 4,00 cm
4. HI
5. AB platno 20,00 cm

opis 7
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 stub 14/14 stub 14/14 stub 14/14 stub 14/14 stub 14/14 stub 14/14 stub 14/14

rog 10 x12 cm rog 10 x12 cm rog 10 x12 cmrog 10 x12 cm

podrožnjača 14 x16 cm

jastuk 14 x14 cm jastuk 14 x14 cm

Presjek 2/2 12

opis 6opis 5opis 4

opis 2 opis 3opis 1

1 .KROVNI SENDVIČ PANEL d=5cm
sa poliuretanskom ispunomi hidroizolacijskom
membranom (Trimo, Kingspan ili sl. )    5,0 cm
2. KROVNE LETVE                              4,0 cm
3. DRVENA KROVNA KONSTRUKCIJA  12,0 cm
4. vazdušni prostor
5. hidroizolacija / kondor
6. rabicirana betonska košuljica    6,0 cm
7. PVC folija
8.termoizolacija - XPS ploče          4,0 cm
9. AB ploča                                     12,0 cm
10.termoizolacija - EPS ploče        10,0 cm
11.GK ploče na potkonstrukciji         5,0 cm
12.glet/moleraj

12,00 cm4. AB ploča

1. zaštita hidroizolacije

2. hidroizolacija 0,50 cm
3. bet. sloj za pad 5,0-10,0 cm

2,50 cm5. malter

1 743* 5*

1 743* 5*

kuhinja hodnik hodnik kuhinja

kuhinja hodnik hodnik kuhinja

opis 1

1. Keramika na ljepilu/parket d=2 cm
2. bet. košuljica d=4-5 cm
4. termoizolacija(XPS ploče) 4,0 cm
5. Hidroizolacija d=0,5cm
6. Lakoarmirana ploča d=12 cm
7. Tampon sloj d=15cm
8. Nasip
9. Tlo

opis 2 opis 2

1. Keramika na ljepilu/parket d=2 cm
2. bet. košuljica d=4-5 cm
4. termoizolacija(tvrdi stiropor) 2,0 cm
5. Hidroizolacija d=0,5cm
6. AB ploča d=12 cm
7. malter d=2,5 cm
8. glet, unutrašnji moleraj

opis 3

1. dekorativni fasadni malter 0,20 cm
2. ljepilo sa mrežicom 0,50 cm
3. TI- fasadni strioropor 8,00 cm
4. ljepilo za stiropor 0,50 cm
5.  giter  blok 20/19/19  cm
6. malter 2,5 cm
7. moleraj

opis 4
opis 4

opis 4

opis 5

opis 5 opis 5

opis 5
opis 5

1. produžni malter 2.5 cm
2. giter blok 12-20 cm
3. produžni malter 2.5 cm

opis 7 opis 7

1. dekorativni fasadni malter 0,20 cm
2. ljepilo sa mrežicom 0,50 cm
3. striorodur 4,00 cm
4. HI
5. AB platno 20,00 cm

opis 7
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rog 10 x12 cm rog 10 x12 cm rog 10 x12 cm

vjenčanica 12 x12 cm

Presjek 3/3 13

1 2 4 6 7

1 2 4 6 7

SMJEŠTAJ PRIBORA ZA
 ODRŽAVANJE HIGIJENE ZGRADE

 Vjetrobran Ulazni prostor - hol

OSTAVA ZA KOLICA I BICIKLA

 zajednički prostor - hodnik

opis 1

opis 2

opis 3

opis 4

opis 4

opis 6

opis 7

1 .KROVNI SENDVIČ PANEL d=5cm
sa poliuretanskom ispunomi hidroizolacijskom
membranom (Trimo, Kingspan ili sl. )    5,0 cm
2. KROVNE LETVE                              4,0 cm
3. DRVENA KROVNA KONSTRUKCIJA  12,0 cm
4. vazdušni prostor
5. hidroizolacija / kondor
6. rabicirana betonska košuljica    6,0 cm
7. PVC folija
8.termoizolacija - XPS ploče          4,0 cm
9. AB ploča                                     12,0 cm
10.termoizolacija - EPS ploče        10,0 cm
11.GK ploče na potkonstrukciji         5,0 cm
12.glet/moleraj

opis 1 opis 3opis 2

opis 4 opis 5 opis 6

12,00 cm4. AB ploča

1. zaštita hidroizolacije

2. hidroizolacija 0,50 cm
3. bet. sloj za pad 5,0-10,0 cm

2,50 cm5. malter

1. Keramika na ljepilu/parket d=2 cm
2. bet. košuljica d=4-5 cm
4. termoizolacija(XPS ploče) 4,0 cm
5. Hidroizolacija d=0,5cm
6. Lakoarmirana ploča d=12 cm
7. Tampon sloj d=15cm
8. Nasip
9. Tlo

1. Keramika na ljepilu/parket d=2 cm
2. bet. košuljica d=4-5 cm
4. termoizolacija(tvrdi stiropor) 2,0 cm
5. Hidroizolacija d=0,5cm
6. AB ploča d=12 cm
7. malter d=2,5 cm
8. glet, unutrašnji moleraj

1. dekorativni fasadni malter 0,20 cm
2. ljepilo sa mrežicom 0,50 cm
3. TI- fasadni strioropor 8,00 cm
4. ljepilo za stiropor 0,50 cm
5.  giter  blok 20/19/19  cm
6. malter 2,5 cm
7. moleraj

1. produžni malter 2.5 cm
2. giter blok 12-20 cm
3. produžni malter 2.5 cm

1. dekorativni fasadni malter 0,20 cm
2. ljepilo sa mrežicom 0,50 cm
3. striorodur 4,00 cm
4. HI
5. AB platno 20,00 cm

opis 7
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