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Ministarstvo prostornog planiranja. urbanizma i dr2avne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 | 25 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore” broj 19/25) kao i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (.Shuzbeni list Crne Gore” broj, 56/14,
20/15, 40116 i 37/17), rjesavajuti po zahtjevu podnosioca DOO .IGM COMPANY" NIKSIC. za
davanje saglasnosti na idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane DOO
JINGPOINT" NIKSIC, za izgradnju stambenog objekta na katastarsko| parceli broj 1730/3 |
katastarskoj parceli broj 1730/5 KO Niksi¢, koje ¢ine UP 13 i UP 19 u zahvatu Detaljnog
urbanistiCkog plana Bistrica - Izmjene | dopune (. Sluzbeni list Crne Gore™, opétinski propisi broj
01/14), opstina Niksit, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva DOO _IGM COMPANY™ NIKSIC, na dopunjeno
idejno riesenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane DOO _INGPOINT® NIKSIC.
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 26.3.2026. godine u 16:52:47 +0100', za
izgradnju stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 1730/3 i katastarskoj parceli broj 1730/5
KO Niksi€, koje ¢ine UP 13 | UP 19 u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana Bistrica - Izmjene |
dopune (,Sluzbeni kst Crme Gore”, opétinski propisi broj 01/14), opstina Nik$i¢, ukupne bruto
razvijene gradevinske povrsine 3.071,82 m? (planom zadato 3.097.50 m?), indeks izgradenosti 2,48
(planom zadato 2,50), povrsine pod objektom 516,13 m? (planom zadato 619.5 m?), indeks
zauzetosti 0,38 (planom zadato 0,40), spratnosti P+4+Pk (planom zadato P+4+Pk, uz moguénost
izgradnje podzemne etaZe) - u pogledu usaglasenosti sa smjermicama za oblikovane
materijalzaciju i osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks zgradenost, indeks zauzetosti,
spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema gradevniskoy hniji) | drugim urbanistickim
parametnima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Obrazloenje

Aktom broj 05-332/25-16209/1 od 19.12.2025.godine, Direktoratu Glavnog drzavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se DOO _IGM COMPANY" NIKSIC. za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane DOO .INGPOINT® NIKSIC, za
izgradnju stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 1730/3 i katastarskoj parceli broj 1730/5
KO Nik$i, koje &ine UP 13 i UP 19 u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana Bistrica - lzmjene |
dopune (.Sluzbeni list Crne Gore", op$tinski propisi brog 01/14), opétina Nikéié.

Dwektorat Glavnog dr2avnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtyjev |
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Clanom 22 stav 1 tatke 1 i 2 Zakona o zgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore® broj
19/25) utvrdena su ovladéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da daje saglasnost na: 1)
idejno rjedenje arhitektonskog projekia zgrade bruto gradevinske povrdine 3000m2 i vise. hotela
odnosno luristitkog naselja sa &etiri i pet zvjezdica i tunistitkog rizorta, trga, skvera, $etalista,
gradskog parka i objekta iz élana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanistitko-
tehmkim uslovima, u dijelu oblkovanja | materializacije; osnovnim urbanistitkim parametrima
(indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spralnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj hniji) i drugim urbanistidkim parametnma (parkiranje | garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta); 2) idejno resenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji
se zraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materyalizaciju 1 urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona



¢lanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Siuzbeni list Crne Gore™ broj 19/2 5), dala je definicya
tehnitke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numerncke | graficke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcya, uslovi i natin gradenja objekla a stavom 2. istog ¢iana Zakona je utvrdeno
da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-tehniCkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima | pravihma
struke. Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehniCke dokumentacse cini,
zmedu ostalog i idejno rjesenje, Sto u skiadu sa citiranim Clanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjedenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanistitko-tehmckim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o zgradnji objekata (,Siuzbeni kst Crne Gore® broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generaina koncepcia za izgradnju objekta, a narolito: uklapanje
objekta u prostor. poloZaj objekta u okviru lokache | prema susjednim objektima; 30 vizuelizacya
objekta; uslovi i rjedenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturu |
uredenje lokacije

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanistitko tehnicke uslove, 1zjavu
projektanta sa tabelarmim prkazom zadatih i ostvarenih urbanistitkih parametara; [zjavu oviasCene
geodetske organizacie | dopunjeno idejno rjesenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zasticeno; digtainoj formi,

Direktorat glavnog drZavnog arhilekte ovog Ministarstva, razmotno je predmetni zahlev |
odlutio kao u dispozitivu rjesenja, a ovo sa sljedecih razioga:

Smjernicama iz planskog dokumenta Detaljnog urbanistitkog plana Bistrica - lzmjene | dopune”
(,Sluzbeni list Crne Gore”, opStinski propisi broj 01/14), opstina Nik3i¢, na urbanistitkim parcelama
UP 13 1 UP 19, planirana namjena je stanovanie srednph gustina - SS. Objekti poroditnog
stanovanja se mogu graditi na svim urbanistickim parcelama odgovarajute namjene (stanovanje
srednjih gustina) na nezgradenim povr$inama, umjesto postojedih objekata ik interpolacijama
izmedu izgradenih struklura.

Za zgrade urbanistitko - tehnicki uslovi sadrze | urbanisticke parametre - maksmmaini indeks
zauzetosti do 0,40 (0,50) i indeks izgradenost do 2,00 (2,50).

Gradevinska linga je utvrdena planom kao hnya na povrsini zemje, defimsana graficki Vik
numendcki, do koje je dozvolieno gradenje. Planskim dokumentom gradevinska linija prema javnoj
povréini je definisana graficki, odsto@anjem od regulacione linije — granice parcele | numencki,
koordinatama prelomnih tataka gradevinske hnije.

Zona gradenja definisana je:

1. spoljnim gradevinskim linjjama na nivou urbanistitkog bioka, koje su obavezujuce | preko koje se
ne moze gradii,

2. unutrasnjim gradevinskim linjama, u odnosu na susjedne parcele, koje su definisane opisno W
numeritki (kao odstojanja od granica parcele).

a. Prednja i zadnja gradevinska finija prema susjedu na odstojanju koje ne moze biti manje od 1/4
visine objekla,

b. Botna gradevinska linja prema susjedu:

- do wice parcele, uz saglasnost susjeda

- na udaljenju minimalno 1.50m od granice parcele ako su predwideni mali otvori radi provjetravan;a
higijenskeh prostora

- na udafjenju veéem od 2.00m od granice parcele ako su predwvideni otvori normainih dimenzya |
parapeta.

Sve gradevinske linije zajedno (prednja, botne | zadnja) na nivou parcele definisu mogucu zonu u
okviru koje se formira gabarit buduCeg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou
svake parcele,

Grafitkim prilogom plana je za sve urbanistiCke parcele definisana minimum jedna
gradevinska linjja, ih dvije, koje predstaviaju obodnu granicu izgradnje na, ispod | Znad povriine



Uz dopunjeno predmetno idejno nesenje dostavijen je i dopis ID 292246 - Pigovor krajnih
korisnika uputen _Crnogorskom  elektrodistributivnom centru” Podgorica, za izmjestanje
dalekovodnih stubova, koji se nalaze na kat. parcelama br. 1730/3 i 1730/5 KO Nikéi¢ u cilju
planiranih gradevinskih radova.

Podzemne etaZe se mogu a ne moraju graditi. Ukoliko se u objektu gradi suteren prema
planski definisanim uslovima i namjenom, suteren mijenja jednu nadzemnu etalu

Najveci dozvolieni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 0 80 - (80%).

Indeks izgradenosti je koliénik ukupne bruto gradevinske povriine objekata i povriine
parcele izraZenih u istim mjemim jedinicama. Bruto gradevinska povriina objekta je zbir bruto
povrSina svih nadzemnih etaza objekta, a odredena je spoliadniim mjerama finalno obradenih
zidova. U obratun bruto gradevinske povrsine ne ulaze pritazi, parkinzi, bazeni, igral$ta (djecja,
sportska), otvorene terase i druge poplotane povriine, krovovi ukopanih i poluukopanih garaza koji
nijesu vidi od 1,00 m od nulte kote objekta i koriste se za neku od navedenth namjena.

Neophodno je obezbyediti 30%-40% zelenih povréina u zavisnosti od polo2aja parcele, zone
stanovanja | namjene.

Dopunjenim idejnim rjesenjem je predvidena zaslupljenost zelenila je 34,21% $to &ini 423,86
m?,

Uvidom u dopunjeno idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane DOO
JINGPOINT™ NIKSIC, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 23.6.2026. godine u
16:52:47 +01°00", za izgradnju stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 1730/3 i katastarskoj
parceli broj 1730/5 KO Niksi¢, koje éine UP 13 | UP 19 u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana
Bistrica - I1zmjene i dopune (,Sluzbeni list Crne Gore”. opstinski propisi broj 01/14), opétina Nik$i¢
utvrdeno je da je projektovani objekat u skiadu sa planom predvidenom namjenom SS - stanovanje
srednjih gustina ukupne bruto razvijene gradevinske povrine objekta 3.071,82 m? (planom zadato
3.087,.50 m?), indeks izgradenosti 2.48 (planom zadato 2,50), povréine pod objektom 516,13 v’
(planom zadato 619.5 m?), indeks zauzetosti 0.38 (planom zadato 0.40), spratnosti P+4+Pk (planom
zadato P+4+Pk, uz moguctnos! izgradnje podzemne etaze).

Objekat je projektovan u okvirima propisanih gradevinskih linija.

Projektnom dokumentacjom je predwideno ukupno 46 parking mjesta obratunatih shodno
planom zadatom parametru od 1 parking mjesto po stambenoj jedinici (projeklovano 46 stambenih
jedinica), koja su smyestena u podzemnim etaZama ispod prizemlja u dva nivoa, gara2a -1 u okviru
koje je projektovano 24 parking mjesta i garaZa -2 u okviru koje je projektovano 18 parking mjesta,
dok su u parteru objekla smjestena 4 parking mjesta. Od ukupnog broja projektovanih parking
mjesta 2 parking mjesta prilagodena osobama smanjene pokretijivosti i licima sa invaliditetom.

Projektovano riesenje je u skladu sa planom propisanim usiovima za arhiteklonsko
oblikovanje | materijalizaciju

Shodno prednje navedenom, a uvidom u dostavijeno dopunjeno idejno riesenje konstatuje
se da su projektovani objekti usagladeni sa propisanim, odnosno sa osnovnim urbanistickim
parametnma (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta | odnos
prema gradevniskoj liniji) | drugim urbanistiékim parametnma (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta) kao i sa smjermicama za oblikovanje i malerjalizaciju.

Kod izlo2enog pravnog i ¢injeniénog stanja stvari, ovaj Dwrektorat je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahtieva DOO .IGM COMPANY” NIKSIC. na dopunjeno
idejno resenje arhitektonskog projekta, projektovanog od strane DOO _INGPOINT® NIKSIC,
ovjereno elektronskim polpisom projektanta dana 26.3.2026. godine u 16:52:47 +01'00", za
izgradnju stambenog objekla na katastarskoj parceli broj 1730/3 i katastarskoj parceli broj 1730/5
KO Niksic, koje ¢ine UP 13 i UP 19 u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana Bistrica - lzmjene i
dopune (.Sluzbeni list Cme Gore", opstinski propisi broj 01/14), opétina Nikéié. u pogledu



oblikovnosti i matenjalizaciie objekata, kao i osnovnih urbanistitkin parametara (bruto razviena
gradevinska povrSina, indeks izgradenosli, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema
gradevinskoj lniji | kolski prilaz objektu).

Saglasno izlozenom, s primjenom citiranih zakonskih propisa, njeseno je kao u dispozilivu
ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieenja moZe se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,
u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.
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