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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 63
Niksi¢, 03.04.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8. 10, 221 25 u vezi sa stavom 2 tacka |, stava 3 i stava 4
i ¢lana 23 stava 2 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25). ¢lana 18 Zakona
0 upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore™ br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) i Rjesenja o
imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuéi po
zahtjevu Durutovi¢ Luke iz Niksic¢a za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju novog objekta,
stambene namjene, na Katastarskoj parceli broj 61/2 KO Niksi¢ u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog
urbanistickog plana — Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (..S1. list CG* —br. 72/14), donosi:

RJESENJE

Investitoru Durutovi¢ Luki iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjedenje za izgradnju porodi¢nog
stambenog objekta, na lokaciji potes Rastoci — Partizanski put, koju ¢ini katastarska parcela broj 61/2
KO Niksi¢ u obuhvatu [zmjena i dopuna Prostornog urbanisti¢kog plana, u dijelu Generalne urbanisticke
razrade, GUR-u Opstine Niksi¢ (..SL. list CG* —br. 72/14). u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati
urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io br. 07-350-1041/1 od 06.12.2024. godine, od strane Sekretarijata
uredenja prostora i zastitu zivotne sredine opstine Niksi¢.

ObrazloZen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-63 od 13.03.2025. godine. investitor Durutovi¢ Luka iz Niksica,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno tjesenje za
izgradnju novog objekta - porodi¢nog stambenog objekta. na lokaciji potes Rastoci — Partizanski put,
koju ¢ini katastarska parcela broj 61/2 KO Niksi¢ u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog
plana. u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u Opstine Niksi¢ (..SI. list CG* —br. 72/14), a za
koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/lo br. 07-350-1041/1 od 06.12.2024. godine od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine Opstine Niksi¢.



Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tacka 2 i ¢lana 23. 24 1 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i
turistickog rizorta:

2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u
odnosu na oblikovanje. materijalizaciju i1 urbanisti¢ke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3 ovog
zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto gradevinske
povriine 3000 m? i vide, osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu se povjeriti jedinici lokalne
samouprave. u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

U slucaju 1z stava 4 ovog ¢lana, saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade daje
glavni gradski arhitekta.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane. numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija. uslovi i nac¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tacka
1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, §to
u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste
tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i
pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je da se
idejnim rjesenjem utvrduje generalna konecepcija za izgradnju objekta, a narocito: uklapanje objekta u
prostor: polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima: 3D vizuelizacija objekta; uslovi
1 rjeSenja prikljuc¢enja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

RjeSenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik OpStine Niksi¢ je imenovao Vujovi¢ Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev. idejno rjeSenje objekta projektovano od strane
preduzeca KOV ATELIJE™ DOO Niksi¢ iz Niksi¢a, pa odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 1 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25). saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije;

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta, sastoji se od:

e Kkat. parcele br. 61/2 koju ¢ini: zemljiste pod zgradom povrsine 53,00 m® i dvoriste povrsine
357.00 m* i upisana je u listu nepokretnosti broj 422 KO Niksi¢ kao svojina Durutovi¢ Nenada
1z Nik$i¢a u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranic¢enja.

Prilaz parceli je javni put.



Investitor je vlasnik i susjedne katastarske parcele
. kat. parcele br. 61/1 koju &ini: poroditna stambena zgrada povrdine 102,00 m2 i dvoriste povriine
30.00 m?* i upisana je u listu nepokretnosti broj 422 KO Nikgi¢ kao svojina Durutovié¢ Nenada iz Niksica
u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Dostavljena je saglasnost Durutovi¢ Nenada broj: OV 2530/2025 od 10.03.2025. godine ovjerena
od strane notara Markovié¢ Ljubise iz Niksica, kojom je saglasan da njegov sin Durutovié¢ Luka, moze
izgraditi porodi¢no stambeni objekat na katastarskoj parceli broj 61/2 KO Niksi¢.

U saobracajno tehnickim uslovima broj 09-340-767 od 21.10.2024. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj Opstine Niksi¢, za prikljucenje lokacije za radove na
izgradnji novog stambenog objekta, na lokaciji koju ¢ini katastarskoj parceli broj 61 KO Niksi¢, na
opstinski put — ulicu u naselju Ul. Partizanski put propisano je:

-postojece stanje i lokacija: “Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta,
nalokaciji koju ¢ini katastarskoj parceli broj 61 KO Niksié, se nalazi u zahvatu [zmjena 1 dopuna
Prostornog urbanistickog plana — Generalna urbanisticka razrada Opstine Nik&ié (,.SL. list CG*, br.
72/14), pored opstinskog puta — ulice u naselju Ul. Partizanski put.

Ulica Partizanski put (na katasatrskoj parceli broj 4547/1 KO Niksi¢ upisana je u LN 764 u svojini
Crne Gore, raspolaganje Opstina Niksié¢-nacin koriS¢enja —ulice), upisana je pod rednim brojem 224.
pod nazivom Partizanski put u Registar opstinskih i nekategorisanih puteva u opstoj upotrebi, koji je
sastavni dio Odluke o opstim i nekategorisanim putevima (*S1. list CG — opstinski propisi™, br. 36/15)".

— mjesto i nacin prikljucenja navedeno je: "Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog
objekta. nalokaciji koju ¢ini katastarskoj parceli broj 61 KO Niksi¢. prikljuciti preko jednog prikljucka,
preko trotoara (preko oborenih ivicnjaka) na opstinski puta — ulice u naselju -Ul. Partizanski put.

Prikljucak planirati uz katasatarske parcele broj 64/6 1 64/1 KO Niksi¢.

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucka.”

Uvidom u idejno rjesenje utvrdeno je da je dostavljen je SITUACIONI PLAN — prilog zahtjeva,
polozaj postojeceg podzemnog 10 kV kablovskog voda na katastarskim parcelama broj 61/1 1 61/2 KO
Niksi¢, Opstina Niksi¢. uraden od strane “CEDIS” DOO Podgorica, mart 2025, godine,

Navedeno je da na kat. parcelama broj 61/1 1 61/2 KO Nikgi¢ nema podzemnih 35kV kablovskih
vodova, niti presjecanja sa nadzemnim (vazdudnim) 35kV dalekovodima, kao i da od prikazane trase
postojecih podzemnih 10kV kablovskih vodova. lijevo i desno po 0.50m je koridor elektro-energetskih
instalacija.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna parcela
nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u III (trecoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene
povisine za predmetnu parcelu SS-stanovanje srednjih gustina, sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim
parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko tehnickim uslovima:

e Stambeni objekti se mogu graditi kao objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja,
slobodnostojeci objekti, dvojni objekti ili objekti u nizu:
* Ne mogu se u istom bloku graditi objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja:

(8]



Minimalna povrsina novoformirane urbanisticke parcele za objekte porodi¢nog stanovanja je 300
m?, za objekte viseporodi¢nog stanovanja spratnosti P+2 je 800 m* a spratnosti preko P+2 1200
m?;

Minimalna $irina fronta percele za objekte porodi¢nog stanovanja je 16 m, a za objekte
viSeporodi¢nog stanovanja 25,

Maksimalna spratnost objekta porodi¢nog stanovanja je P+2+Pk, a u blokovima viseporodi¢nog
stanovanja spratnosti do P+4+Pk:

[zuzetno, pojedini objekti u blokovima videporodi¢nog stanovanja, manjih horizontalnih gabarita,
mogu biti 1 vece spratnosti:

Podrum se moze graditi kao garazni prostor, tehnicka ili/i ekonomska etaza, s tim da ako
ekonomska etaza ulazi u bruto gradevinsku povrsinu;

Gardevinska linija novih objekata prema saobracajnici treba da se formira u skladu sa okolnim
tkivom u djelovima sa formiranom odnosno prepoznatljivom gradevinskom linijom,
Gradevinska linija ne moZe biti udaljena manje od 5 m od saobracajnice u koliko oblik parcele
ne omogucava koriséenje parcele ili objekta za parkiranje;

Rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne granice parcele je najmanje % visine
objekta, a od zadnje granice parcele najmanje 1/3 visine objekta;

Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granica susjednih parcela, ili kao dvojnih, ili u
nizu. moguce je ukoliko je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parceli, ili uz saglasnost
susjeda:

Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etaZama je 0,4;

Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnim etazama je 0.6:

Muaksimalni indeks izgradenosti za objekte porodicnog stanovanja je 1,2 1 za objekte
viseporodi¢nog stanovanja 1.8:

Na povrsinama satnovanja srednjih gustina mogu se graditiobjekti kompatibilne namjene u koje
spadaju: objekti za upravu. kulturu, skolstvo, zdravstvenu I socijalnu zastitu, sport i rekreaciju,
vierski objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrugja,
objekti trgovine i ugostiteljstva, objekti za smjestaj turista, objekti infrastructure, kao I: skladista,
komunalno servisni i privredni objekti objekti koji ne ugrozavaju osnovnu namjenu;
Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban objekat
djelatnosti. na parcelama sa ili bez objekta stanovanja:

Povriine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obracun bruto gradevinske povrsine;

Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrzajima je 1,2;

Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni 1 vertikalni gabarit i BGP) ve¢i od zadatih
planom. zadrzati sa zate¢enim stanjem ukoliko svojim poloZajem ne ugrozavaju realizaciju
saobracajne 1 ostale infrastructure:

Gradevinska linija objekata ili djelovi objekata poslovnog karaktera, spratnosti P, moze da bude
ispred gradevinske linije satmbenog objekta, a najmanje 2 m udaljena od regulacione linije;
Pristup parceli obezbijediti sa javne kolske saobracajnice. Ukoliko novoformirana parcela ne
izlazi na javni put, za objekte viseporodi¢nog stanovanaja mora se formirati parcela prilaznog
puta minimalne $irine 4.5 m:



e DPotrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele, na otvorenim parking
prostorima ili garazama (podrumskim, suterenskim ili u nivou terena).

Povriina lokacije na kojoj je predvideno gradenje porodicnog stambenog objekta je 410,00 n°,

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja porodi¢nog
stambenog objekta, u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:
* indeks zauzetosti iznosi 0.40, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod objektima
164,00 m?, od toga ostvarena - projektovana zauzetost planiranog stambenog objekta je 111,00 m?
+ postojeéi objekat — garaza je 53,00 m?)
«  indeks izgradenosti 0.40. (ostvarena - projektovana BRGP pod objektima iznosi 164,00 m* od
toga ostvarena — projektovana BRGP planiranog stambenog objekta je 111,00 m? + BRGP
postojeceg objekta - garaze je 53.00 m?)
*  spratnost planiranog stambenog objekta je P.

U dostavljenom idejnom rjeenju u tehnickom opisu u dijelu koji se odnosi na dio
SAOBRACAINICE, PRILAZI OBJEKTU je navedeno:
Kolski i pjesacki pristup lokaciji rijeSen je sa postojeceg lokalnog puta kp.4547/1 koji je svojina Crne
Gore. Prilaz parceli je omogucéen putem Koji je u okviru katastarske parcele 61/2 u vlasniStvu investitiora.
Dio parcele na kome je projektovan objekat je zadnji dio parcele u okviru gradevinskog zemljista, uz
postojeci objekat garaze.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i1 graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Durutovi¢ Luke iz Nik$i¢a za izgradnju novog objekta
- porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Rastoci — Partizanski put, koju ¢ini katastarska parcela
broj 61/2 KO Niksi¢, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana. u dijelu Generalne
urbanisticke razrade, GUR-u Opstine Niksi¢ (,.SL. list CG™ —br. 72/14), a za koji su izdati urbanisti¢ko-
tehni¢ki uslovi UP/Io br. 07-350-1041/1 od 06.12.2024. godine od strane Sekretarijata za uredenje
prostora i zastitu zivotne sredine Opstine Niksi¢ 1 odluceno je kao u dispozitivu, iz sledecih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje 1 materijalizaciju stambenih objekata u okviru PUP-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta. tako da objekat ima prepoznatljivost. adekvatnu funkeiji, u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reSenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom. idejno rjeSenje je usaglaSeno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju.

Saglasnost 1z ¢lana 22 st. 1, 215 Zakona o izgradnji objekata (.,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25),

izdaje se rjesenjem u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog
projekta.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] tacka 2 Zakona o upravhom postupku.



Kod izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su s€ stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Durutovi¢ Luki iz Niksi¢a za izgradnju porodi¢nog stambenog
objekta, na lokaciji potes Rastoci — Partizanski put, koju cini katastarska parcela broj 61/2 KO Niksi¢, u
obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade,
GUR-u Opétine Niksi¢ (..SL. list CG™ —br. 72/14). projektovanog od strane preduzeéa KOV ATELJE"
DOO Niksi¢ iz Niksica u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanie i

materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentac iju raditi u skladu sa 7akonom o izgradnji objekata (..Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nacinu izrade 1 sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje

objekata (_.Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao i drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ 7ASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja. urbanizma i drzavne imovine, U roku od 8 dana od dana dostavljanja rjesenja

(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢c Mladen, dipl. ing. arh.
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