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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj. 05-332/25-8708/6
Podgorica, 04,09.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, utbanizma i drZavne imovine, Direktorat Glavnog
dr2avnog arhitekte, na osnovu &ana 8, 10, 22 i 25 Zakona © zgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne
Gore" broj 19/25) kao i tlana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Cme Gore’ broj, 56/14,
20/15, 40/16 | 37/17), resavajué po zahtjevu podnosioca AEDIS DEVELOPMENT DQO, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje arhitektonskog projekla, projektovano od strane ,LZ
PROJECT" Doo Podgorica, za izgradnju stambenog objekta, na lokacii koju &ini kat. parcele br.
1078/1 KO, koja obrazuju UP 1, jokacija 36, u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno-urbanistickog
plana Opétine Nik$it ("Sluzbeni list Crne Gore- br.72/24) - Generaina urbnistitka razrada OpStne
Niksi¢, donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost podnosiocu zahtjeva AEDIS DEVELOPMENT" DOO na dopunjeno
idejno rjesenje arhitektonskog projekta, projekiovano od strane LZ PROJECT" Doo Podgonca,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.08 2025. godine u 10:14:03 + 0200, za
zgradnju stambenog objekta, na lokaciji koju gini kat. parcele br. 1078/1 KO. koja obrazuju UP 1,
lokacija 36, u zahvatu lzmjena i dopuna Prostomo-urbanistitkog plana Opstine Nik&ié (“StuZbeni list
Cme Gore- br.72/24) - Generaina urbnisticka razrada Op$tine Nik&ié, izradeno u skladu sa:
osnovnim urbanistiCkim parametrima, indeks izgradenosti 2,315 (planom propisano 2,32), indeks
zauzetosti 0,338 (planom propisano 0,34), spratnost objekta Po+P+6 (planom propisano 7
nadzemnih eta2a), drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti | namjena objekta), smjemicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciu
objekata i gradevinskom linjjom u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta

Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-8708/1 od 09.07.2025.godine, Direktoratu glavnog drzavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratio se _AEDIS DEVELOPMENT DOO. za davanje saglasnosti na idejno
nesenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane .LZ PROJECT" Doo Podgorica, za
izgradnju stambenog objekta, na lokacii koju &ini kat, parcele br. 1078/1 KO, koja obrazuju UP 1,
lokacija 36, u zahvalu lzmjena i dopuna Prostorno-urbanistitkog plana Opétine Nik$:€ ("Sluzbeni list
Crne Gore- br.72/24) - Generaina urbnistiéka razrada Opétine Nik8ic.

Direktorat Glavnog dr2zavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni zahtjev [
odlutio kao u dispozitivu rjedenja, a ovo sa sljededih razloga:

Clanom 22 stav 1 tatke 11 2 Zakona 0 izgradniji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj
19/25) utvrdena su oviadéenja Glavnog drzavnog arhitekte a narotito da daje sagtasnost na: 1)
idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa getiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera, Setalita,
gradskog parka | objekta iz &ana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa. urbanisti¢ko-
tehnickim uslovima, u dielu oblikovanja | materijalizacie, osnovnim urbanistiCkim paramelrnima
(indeks izgradenost), indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema
gradevinskoj lingi) i drugim urbanistitkim parametnima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta); 2) idejno rjesenje projexla arhitekture priviemenog objekta za koji
se izraduje glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materjalizaciju | urbanistitke parametre iz
programa iz Clana 72 stav 5 ovog zakona.



Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore” broj 19/25), data je definicia
tehniCke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numerncke | grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno
da se ista zraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa
zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke. Clanom 9 st.1 tadka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnitke dokumentacge &ini,
zmedu ostalog i idejno rjesenje, §to u skladu sa citiranim &anom B stav 2. Zakona éini obaveznost
uskladenosti idejnog rjedenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanistiéko-tehnidkim uslovima,
ovim zakonom, posebnim propisima | pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore" broj 19/25), navedeno je
da se idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za zgradnju objekta, a naroéito: uklapanje
objekta u prostor, polo2aj objekta u okviru lokacije | prema susjednim objektima; 3D vizuelizacia
objekta; uslovi i rjeSenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu | drugu infrastrukturuy i
uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu - Urbanisticko tehnitke uslove, Izjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom zadatih | ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu oviadéene
geodetske organizacije i dopunjeno idejno resdenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u
zastiCenoj digitalnoj formi.

Planskim dokumentom [zmjene | dopune Prostorno-urbanistitkog plana Opstine Nikdié
(*Sluzbeni list Crne Gore- br.72/24) Opétina Nikdi€, predmetna lokacia koju &mni kat. parcela br.
1078/1 KO Nik$i€, nalazi se u zahvatu Generalne urbanistitke razrade Opstine Nik&i¢ | obrazuje
urbanisticku parcelu UP1 u okviru Lokacije 36. Prema urbanisti¢ko-tehnickim uslovim za izgradnju
objekata na Lokaciji 36, za UP 1 propisana je namjena stanovanje vedih gustina (SV) i urbanisticki
parametri iz=0.34, ii= 2,32 | spratnosti od 7 nadzemnih etaza

Daljim smermicama propisano je da formu i arhitekturu novih objekata treba uskladiti sa odlikama
postojecih objekata videporodiCnog stanovanja u kontaktnom podrudju. Potrebe za parkiranjem
rieSavati unutar granica urbanistitke parcele-preporuka plana je da se za nove objekte grade
podzemne garale. Gradevinske linje podzemne garale mogu biti izvan gradevinskih lnia
nadzemnih etaZza, a najmanje 1m udaljene od granice UP, a da maksimalni indeks izgradenosti

moze biti 0.80.

Nadalje, u zoni sa namjenom-stanovanje vedih gustina i kompatibiine namjene (trgovine i
ugostiteljski objekti, posiovni sadr2aji) treba zadovoljti optimalan procenat pod zelendom od 30%.
U okviru otvorenih prostora planirati zelenu povrdinu u vidu manjeg parka sa svim sadriajima za
prijatngi boravak koje takva povrina podrazumijeva (kao $to su djeéia igrali§ta, prostori za miran
odmor), sa odgovarajuCim kompozicionim rje$enjem, kao i razlitite tipove aktivne rekreacije u
odnosu na potrebe stanovnika i ukupne povrine otvorenog prostora. Tamo gdje postoji mogucénost
formiranja podzemnih eta2a, vedih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo intenzivnog tipa,
za koje se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i vide) za sadnju visokog drveéa.

U skladu sa citiranim smjernicama projektovano je idejnog rjesenje stambenog objekta na kat.
parceli 1078/1 KO Nik&i¢, na UP 1, lokacija 36. Lokacija koja je predvidena za izgradnju novog
stambenog objekta se nalazi u Grudskoj mahali, koja pripada drugoj urbanistitkoj zoni Opstine
Nik$i¢. Urbanistitka parcela je pribli2no kvadratnog oblika, teren je ravan, granice lokacije su
odredene zadatim koordinatnim tatkama. Prilazi lokacyi su obezbijedeni sa sjevero-zapadne i jugo-
zapadne strane urbanistiCke parcele, sa postojet:h gradskih saobracajnica. Osnova objekta je
kvadratnog oblika, a gabariti objekla su odredeni zadatim gradevinskim linijjama GL1 i GL2, Indeks
zauzetosti iznosi 0,338, dok je indeks zgradenosti 2,315,

Objekat je projektovan kao sedmoetaZna stambena zgrada sa podzemnom garazom, u 08novi
pribléno kvadratnog oblika. Projektovano je 45 stambenih jedinica, razliite strukture. Zgrada ima
jedan ulaz, vertkalna komunikacia zmedu spratova je obezbijedena unutradnjim stepenistem |



liftom, koji se spustaju u podzemnu garatu. Podzemna garaZa je projektovana za 32 parking mjesta,
dok je na pareteru urbanisticke parcele projektovano 5 parking mjesta, u okviru kojih je predwiden i
cdgovarajuéi broj parking mjesta za vozila lica smanjene pokretljivosti.

Materijalizacija fasada predvida koriséenje savremenih materijala, uz izbor koloristiékih rjesenja
koja su prikladna okolini. Fasada je projektovana po sistemu “demit” sa termitkom zastitom od
stiropor plo¢a i bavaltom kao zavrénom obradom, fasadna bravarija od kvalitetnih savremenih

profila, ostakljenje termoizolacionim paketima sa zastitom od sunca,
Kvadratna osnova je uzrokovala | izbor forme krova, koji je projektovan kao kos: ¢etvorovodni.

Slobodni prostori oko objekta su projektovani kao zona uredenog, kultivisanog zelenila
hortikulturne cbrade na najviSem nivou, ukljuéujud | povrsinu za djedje igraliste, kao i dio povrsine
iznad rampe, koji je zatvoren a/b plotom sa parapetom | zelenilom. Dio povrSine dvoriSta je
predviden za sadnju visokog drveta. Povrdina zelenila zadovoljava uslov od 30% povrsine
urbanistiéke parcele pod zelenilom koji je zadat urbanisticko-tehnickim uslovima.

Shodno svemu navedenom, konstatuje se da su projektovani objekati usaglaseni sa propisanim
smejrnicama, odnosno sa zadatom gradevinskom kinijom, osnovnim urbanistickim parametnma, te
da idejno rjesenje usaglaseno sa smjemicama za oblikovanje i maternjalizaciu,

Uvidom u predmetnu dokumentaciju, utvrdeno je da je dopunjeno idejno rnesenje za izgradnju
stambenog objekta, na lokacsji koju Cini kat. parcele br. 1078/1 KO, koja obrazuju UP 1, lokacsa 36,
u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno-urbanistitkog plana Opstine Nik&i¢ ("SluZbeni list Crme Gore-
br.72/24)-Generalna urbniatiCka razrada Opétine Niksi¢, projektovano od strane LZ PROJECT"
Doo Podgorica, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 22.08.2025. godine u 10:14.03 +
02'00", izradeno u skladu sa: osnovnim urbanistitkim parametrima; indeks izgradenosti 2,315
(planom propisano 2,32), indeks zauzetosti 0,338 (planom propisano 0,34); spratnost objexta
Po+P+6 (planom propisano 7 nadzemnih etaza), drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti | namjena objekia), smjemicama za arhitektonsko
oblikovanje | matenjalizaciju objekata i gradevinskom linijom u skladu sa smjernicama iz planskog
dokumenta.

Konstatovano je da je uz dopunjeno ldejno rjedenje pnioZena Izjava odgovormog inZenjera da je
1ehnitka dokumetntacija zradena u skladu sa urbanisticko-tehniékim uslovima i sa prikazom zadatih
i ostavrenih urbanistickih parametara, Izjava oviascene geodetske organizacije o tacnoj lokaciji
planiranog objekta i saocbracajnom pristupu | Elaborat parcelacije po planskom dokumentu. Prilazi
lokaciji | objektu su planirani sa sjevero-zapadne i jugoistoéne strane urbanisticke parcele, sa javnih
gradskih saobracajnica (kp 882 | kp 1073 u viasniftvu Cre Gore, raspolaganje Opstina Nik$ic), u
skladu sa UT usiovma-saobracajna infrastruktura.

Shodno svemu navedenom, idejno rjedenje je usagladeno sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju.

Kod izlo2enog pravnog | ¢injeniénog stanja stvari, ovaj Direktorat je nadao da su se stekli
usiovi za davanje saglasnosti podnosiocu zahleva AEDIS DEVELOPMENT" DOO na dopunjeno
idejno rjiedenje arhitektonskog projekta, projektovano od strane LZ PROJECT" Doo Podgorica,
ovjereno elextronskim potpisom projektanta dana 22.08.2025. godine u 10:14:03 + 02'00, 2a
izgradnju stambenog objekia, na lokaciji koju &ini kat. parcele br. 1078/1 KO, koja obrazuju UP 1,
lokacija 36, u zahvatu |zmjena i dopuna Prostormo-urbanistitkog plana Opétine Nik$i¢ ("Sluzben list
Cme Gore- br.72/24) - Generalna urbnistitka razrada Opé$tine Niksi¢, u pogledu oblikovnosti |
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistitkih parametara (bruto razvijena gradevinska
povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos prema gradevinskoj liniji

1 kolski prilaz objektu).



Saglasno izlozenom, s pnmjenom citiranih zakonskih propisa, njedeno je kao u dispozitivu

oveg rjedenja

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog redenja moze se izjaviti 2alba ovom Ministarstvu,

u roku od B8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Buri$ic
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