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 “AG INFOPLAN”” doo Nikšić pj „AC&MM ENGINEERING“ za izradu 
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ENGINEERING“  d.o.o. 
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- Potvrda članstva u IKCG 
- Urbanističko-tehnički uslovi br. 07-350-1127/4 
- Saobraćajno tehnički uslovi 
- Uslovi priključenja na vodovodnu mrežu 
- Uslovi procjene uticaja na životnu sredinu 
- Uprava za željeznice-dopis br. 07-350-1127 
- Saglasnost o gradnji br. OV 4924/2025 
- List nepokretnosti 4303 – prepis 
- List nepokretnosti 4302 – prepis 
- Ovjereni situacioni plan  
- Projektni zadatak 

 

TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA       
 

- Tehnički opis 
 

GRAFIČKA DOKUMENTACIJA        
    

01. Šira situacija      1:500 
02. Geodetski snimak  - situacija terena    1:250 
03. Situacija       1:100 
04. Osnova prizemlja      1:50 
05. Osnova krova       1:50 
06. Presjek 1-1       1:50   
07. Jugoistočna fasada       1:50 
08. Jugozapadna fasada     1:50 
09. Sjeveroistočna fasada      1:50 
10. Sjeverozapadna fasada      1:50 

 
 

3D VIZUALIZACIJE        
 

11. 3d vizualizacija 
12. 3d vizualizacija 
13. 3d vizualizacija 
14. 3d vizualizacija 
15. 3d vizualizacija 



16. 3d vizualizacija 
17. Montaža 
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TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA



 

 
TEHNIČKI  OPIS 

 
Objekat:     Stambeni objekat (SMG) P 
Investitor:  Maltez Novak 
Lokacija:  Krajišta, koju čine k.p. 814/4 i dio k.p. 814/1, 815/1 i 815/4 KO Nikšić, u 

zahvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanističkog plana-Generalne 
urbanističke razrade Opštine Nikšić 

 
1. UVOD 

 
Tehnička dokumentacija za Idejno rešenje izgradnje Stambenog objekta, spratnosti P na 
lokaciji za gradnju Krajišta, k.p. 814/4 i dio k.p. 814/1, 815/1, KO Nikšić, u zahvatu Izmjena 
I dopuna Prostornog urbanističkog plana – Generalne urbanističke razrade Opštine Nikšić 
u potpunosti urađeno u skladu sa:  
 

 Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sl. List CG br. 064/17, 044/18, 
063/18, 11/19 i 082/20) 

 Pravilnikom o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta (Sl. List CG br. 091/20) 

 Pravilnikom o uslovima i normativnima za projektovanje stanova i stambenih 
zgrada (na osnovu člana 74 Zakona o uređenju prostora i izgradnju objekata) 

 Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekta (Sl. List CG br. 060/18) 

 Urbanističko-tehničkim uslovima br. 07-350-1127/4, izdatim od strane 
Sekretarijata za uređenje prostora, zaštitu životne sredine Opštine Nikšić, dana 
16.07.2025 godine 

 Lista nepokretnosti 4302 – prepis 

 Lista nepokretnosti 4303 - prepis 

 Saobraćajno tehničkih uslova br. 09-350-806 izdatih 04.09.2025 godine 

 Vodovodnih uslova 

 Uslova uprave za željeznice Crne Gore broj. 01-334/25-171/4 

 Ovjerene geodetske podloge izrađene od strane “NovaMax” d.o.o. Nikšić, Jula 
2024. godine 

 
2. LOKACIJA 

 
Predmetnu lokaciju čini Krajišta, k.p. 814/4 i dio k.p. 814/1, 815/1, KO Nikšić, u zahvatu 
Izmjena I dopuna Prostornog urbanističkog plana – Generalne urbanističke razrade 
Opštine Nikšić. Uvidom u list nepokretnosti br. 4302 – prepis K.O. Nikšić, kat. parcela 
814/1 se vodi kao šuma III klase, a k.p 815/1 kao livada III klase na kojoj se nalazi postojeći 
objekat-pomoćni zgrada površine 17m2. Površine k.p su 350m2-814/1 I 570m2-815/1.N 
k.p. 815/1 se nalazi pomoćni objekat – zgrada površine 17m2. Vlasnik je Maltez Novak. 
Uvidom u list nepokretnosti broj 4303 – prepis k.p. 814/4 I 815/4 su u vlasništvu Maltez 



 

Miloša I vode se kao šuma III klase površine 212m2 I livada III klase površine 723 m2. Data 
je saglasnost od strane Maltez Miloša za nesmetanu gradnju stambenog objekta na 
parcelama 814/4 I 815/4 , broj. OV 4924/2025 U Nikšiću 08.10.2025.  
Dopisom broj 07-350-1127 Upravi za željeznice za izdavanjem uslova I mišljenja za izradu 
objekta dobijeni su uslovi da se objekat može graditi van koridora u rasponu od 50m u 
odnosu na osovinu stare pruge Čapljina – Nikšić, što je prikazano na užoj I široj situaciji 
grafičkih priloga.  
Saobraćajni pristup parceli  do magistralnog puta M-3, prema saobraćajno tehničkim 
uslovima broj. 09-340-806 preko prilaznog – nekategorisanog puta na k.p. 4155/3 Ko 
Nikšić, ostvaren je preko k.p. 816 – vlasnik Maltez Veselin I k.p. 815/2 – vlasnik Maltez 
Dušanka. Skica prilaznog puta prikazana je na široj situaciji grafičkih priloga. 
 
Namjena predmetne lokacije je stanovanje male gustine-SMG. 
Na površinama gdje je predviđeno stanovanje male gustine moguće je relizovati/graditi 
objekte kao slobodnostojeće ili dvojne. Maksimalna spratnost objekta je 3 nadzemne 
etaže. 
Na zahtjev investitora, namjena predmetne lokacije je stanovanje (S) i projektovan je 
objekat stanovanja male gustine (SMG) P. 
 
Građevinska linija je na 5 m prema parceli 815/3 koja se nalazi do parcele 4545 koja je u 
vlasništvu željeznice na sjeverositočnoj strani u odnosu na predmetne parcele, a  2,00 m 
prema susjednim parcelama 813, 814/2 i 815/2. 
Lokacija se graniči sa: 
Sjevernoistočno kat. parcelom 815/3 
Jugoistočno kat. parcelom 815/2 
Sjeverozapadno kat. parcelom 813 
Jugozapadno kat. parcelom 814/2 
 

3.        NAMJENA, GABARIT I OPIS FUNKCIONALNOG RJEŠENJA OBJEKTA 
 
Osnovni podaci o objektu          
Namjena:  Stambeni objekat (SMG) 
Karakter : Trajni  
Spratnost: P 
Visina objekta: 6,08m 
Zauzetost (horizontalna projekcija): 126.18m2  
Bruto građevinska površina (BGP): 126.18m2 
 
 
Namjena objekta           
U skladu sa UT uslovima, idejnim rešenjem je planiran objekat stanovanja male gustine 
(SMG). 
 
Gabarit objekta           



 

Horizontalni gabarit objekta je u granicama građevinskih linija (GL1) definisanih PUP-om – 
GUR-om /urbanističko-tehničkim uslovima sa minimalnim rastojanjem od 5m prema 
saobraćajnici – sjeveroistočna strana, 2,00 m prema sjeverozapadnoj , jugoistočnoj i 
jugozapadnoj fasadi. Prema uslovima uprave za Željeznice Crne Gore objekat je 
pozicioniran van zaštitnog koridora od 50m u odnosu na osu stare željeznice Čapljina-
Nikšić. 
 
Objekat je u skladu sa smjernicama PUP-a – GUR-a i urbanističko-tehničkim uslovima, 
projektovan sa jendom nadzemnom etažom, prizemljem.  
 
 
Vertikalni gabarit objekta planskom dokumentacijom je određen kroz sljedeće parametre: 
spratnost objekta (broj nadzemnih etaža) odnosno tri nadzemne etaže 
Projektovana spratnost je P, odnosno 6,08m od kote konačno nivelisanog terena uz 
objekat do zabata kosog krova. 
Prizemlje +/- 0.00 kojoj odgovara apsolutna kota 629.60 mnv;  
Sljeme je na relativnoj koti +5.45 kojoj odgovara apsoluta kota 635.05mnv. 
 
Visina etaže mjerena između gornjih kota međuspratnih konstrukcija iznosi: 
Prizemlje h=2,85m 
 
Opis funkcionalnog rješenja objekta         
Funkcionalno rješenje objekta zasniva se na prilagođavanju uslovima lokacije, morfologiji 
terena i projektnom zadatku investitora a sve u skladu sa Urbanističko-tehničkim 
uslovima. Idejnim rešenjem projektovan objekat stanovanja male gustine (SMG). 
 
Komunikacije:  Objektu se pristupa sa sjeveistočne strane.Na ovoj strani je formiran plato 
za parking i popločana staza sa stepeništem koje vode do glavnog ulaza na prizemnu 
stambenu jedinicu sa sjeveroistočne strane. Objekat je formiran kao jedna stambena 
jedinica. 
 
Prizemlje objekta je formirano od hodnika, dnevne zone sa kuhinjom I trpezarijom, tri 
spavaće sobe, kupatilom i terasom. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

TABELARNI PREGLED POVRŠINA  
 

NETO površina P(m²) 

Prizemlje 105.86 

UKUPNO  105.86 

 

BGP P(m²) 

Prizemlje 126.18 

UKUPNO  126.18 

 
TABELA URBANISTIČKIH PARAMETARA za Krajišta k.p. 814/4 i dio k.p. 814/1,815/1 i 815/4  
 

Urbanistički parametri Planirani prema PUP-u 

Površina lokacije za gradnju 1872m² 

Spratnost P+2 
3 nadzemne etaže  

Visina objekta / 

Indeks Zauzetosti 0,30 

Zauzetost 561.60 m2 

Indeks Izgrađenosti 0,60 

BGP objekata  1123.20 m2  

Broj parking mjesta 1 PM/ 1 stan 

 
UPOREDNA TABELA URBANISTIČKIH PARAMETARA 
 

Urbanistički parametri Planirani prema DUP-u Projektovani 
 

Površina lokacije za gradnju 1872 m² 1872 m² 

Spratnost P+2 
3 nadzemne etaže  

P 
1 nadzemna etaža 

Visina objekta / 6,08 m 

Indeks Zauzetosti 0,30 0,06 

Zauzetost 561.60 m2 126,18 m2 

Indeks Izgrađenosti 0,60 0,06 
 

BGP objekata  1123.20 m2  126,18/ m² 

Broj parking mjesta 1 PM/ 1 stan 1 PM/ 1 stan 



 

 
 

 
4. TEHNIČKO-TEHNOLOŠKI SISTEMI OBJEKTA 

 
JAKA STRUJA 
 
VODOVOD I KANALIZACIJA 
 
ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 
 
Sve gore navedene instalacije će biti detaljno razrađene Glavnim projektom. 
 
 
 

 
5. KONSTRUKCIJA I GRAĐEVINSKO-ZANATSKE POZICIJE 

 
Konstrukcija            
Objekat je projektovan kao armirano-betonska (AB) konstrukcija livena na licu mjesta. 
Vertikalni konstruktivni elementi su AB zidna platnai stubovi, a horizontalni AB grede i 
ploče.  
Međuspratne konstrukcije su planirane kao ab ploče livene na licu mjesta. 
Fasadni zidovi su od armiranog betona d=20cm i zidani giter blokom d=20m. 
Unutrašnji pregradni zidovi su od giter bloka d=10cm i 20cm, od opekarskog bloka 
debljine 10cm. 
 

6.  OBLIKOVANJE I MATERIJALIZACIJA 
 

Oblikovanje           
 
Oblikovanje objekta je usklađeno sa strukturama neposrednog okruženja, u pogledu 
osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizičke sredine.  
Objekat je jednostavne proporcije sa gabaritom koji je prilagođen topografiji terena i 
klimatskim uslovima čime uvažava načela jedinstva ambijenta i konteksta prostora, i na 
takav način afirmiše kvalitete planiranog područja i uklapa se pejzažnu sliku predmetnog 
prostora. 
Igra otvora različitih dimenzija u skladu sa funkcijom pojedinačnih prostorija unutar 
objekta ima za cilj valorizovanje prednosti lokacije odnosno povoljne orijentacije i 
insolacije objekta.   
 
 
 
 



 

Materijalizacija           
Materijalizacija objekata poštuje ambijentalna svojstva područja kroz upotrebu 
savremenih materijala čija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmišu ambijentalne 
kvalitete lokacije.  
Primjenom raznih materijala na fasadi doprinijelo je dinamičnom izgledu objekta. Na 
prizemlju je završna obrada bavalit Ceresit Ct 175 White snow, dok je na šembranama 
fasadnih otvora , žardinjerama i sokli objekta primjenjen bež ton bavalita Ceresit 
Dominicana Beige  , dok je na terasi i stubovima materijalizacija u vidu fasadnih listela 
konkretno pretpostavljeni Feldhaus klinker R511 Galena. 
Krov objekta je kosi viševodni nagiba 25 stepeni na adekvatnim slojevima za tu vrstu 
krova, pokriveni Tondach crijepom continental Plus 9 Engoba. 
 
FASADNA STOLARIJA, BRAVARIJA I LIMARIJA 
Fasadna bravarija je od kvalitetnih aluminijumskih profila sa termičkim prekidom i 
plastifikacijom u antracit tonu RAL 7016. Zastakljivanje predviđeno visokoperformatnim 
troslojnim staklo paketima sa međuprostorom ispunjenim argonom 90% (Ug=1,1W/m2K, 
Tv=70%, g=41% ili slično).  
Planirane pozicije fasadne bravarije opremljene sistemskim EPDM dihtunzima, 
sistemskim solbancima od ekstrudiranih alu-profila. 
 
U zoni kontaktne fasade opšivi i okapnici su od plastificiranog aluminijumskog lima, 
debljine 0.60 mm u antracit tonu RAL 7016. 
  
UNUTRAŠNJA STOLARIJA I BRAVARIJA 
Sobna vrata drvena, sa štokom od MDF-a i štelujućim pervajzom. Krila su ravna sa 
ispunom od iverice, završno obrađena poliuretanskim lakom.  
Ulazna vrata su sigurnosna, sa ispunom od mineralne vune i plastificiranom završnom 
obradom, ostaklena sigurnosnim staklom. 
 
 
MATERIJALIZACIJA UNUTRAŠNJIH POVRŠINA  - će detaljnije biti razrađena Glavnim 
projektom. 
 
 

7.  SAOBRAĆAJNO, PARTERNO I HORTIKULTURNO UREĐENJE TERENA 
 

 
Uređenje terena formirano u odnosu na postojeću morfologiju terena, postojeću 
saobraćajnicu, dispoziciju i funkciju projektovanog objekata, rešavanjem pristupa objektu. 
Dispozicija objekata na parceli je u potpunosti u skladu sa parametrima koje diktiraju 
lokacija i građevinska linija. 
Pješački i kolski pristup lokaciji formiran sa jugoistočne strane preko saobračajnim 
uslovima pretpostavljenje saobraćajnice. Na ovoj strani je formiran plato za dva parking 



 

mjesta i trotoar sa stepeništem koji vode do glavnih ulaza u objekat. Spratovi su 
funkcionalno odvojeni. 
U skladu sa UT uslovima (1PM/1 stan) na platou ispred objekta odnosno garaži je 
predviđeno 1 parking mjesto.  
Slobodne površine namijenjene su mirujućem saobraćaju, pješačkim komunikacijama kao 
što su trotoari, kao i zelenim površinama.  
 
 
Površina pristupnog platoa obrađena je kao trotoar kao i  pješačke komunikacije oko 
objekta-trotoar. Sve ostale slobodne površine na parceli projektovane kao zelene 
površine visokog kvalitativnog boniteta. 

 
Oktobar, 2025.           Todorović Zoran, d.i.a. 
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