CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 477
Niksi¢, 03.11.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4 i ¢lana 23
stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (_.Sluzbeni list C rne Gore™ broj 19/25), ¢lana 18 Zakona
© upravnom postupku (.,Sluzbeni list Crne Gore* b. 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 rjesavajuci po zahtjevu Ivanovié
Mie iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na idejno rjesenje projektovano od strane »ARHILINE* D.0.0.
Niksi¢ iz Niksica, ovjereno elektronskim potpisom dana 31.10.2025. godine u 11:49:08+01°00. za
izgradnju novog objekta — stambenog objekta, na katastarskoj parceli broj 1793/6 koja ¢ini dio
urbanisticke parcele UP92 KO Niksié u obuhvatu DUP-a “Bistrica” — izmjene i dopune (“Sl. list CG™-
opStinski propisi 01/14), donosi se:

RJESENJE

Investitorki Ivanovié Mii iz Nik3ica daje se saglasnost na idejno rjesenje projektovano od
strane ,,ARHILINE* D.0.0. Niksi¢ iz Niksiéa. ovjereno elektronskim potpisom dana 31.10.2025.
godine u 11:49:08+0100. za izgradnju novog objekta — porodi¢nog stambenog objekta, lokacija potes
Ulice Milana Papica, na katastarskoj parceli broj 1793/6 KO Nikié. koja ¢ini dio urbanisticke parcele
UP92, u obuhvatu DUP-a “Bistrica™ — izmjene i dopune (*SI. list C G™-opstinski propisi 01/14), u zahvatu
Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksié, u dijelu Generalne urbanisticke razrade.
GUR-u (“SI. list CG™-optinski propisi 72/24), u pogledu usaglagenosti 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 urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-1024 od 10.09.2025. godine.

Obrazlozenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-477 od 31.10.2025. godine, investitorka Ivanovié Mia iz Nikgica.
podnijela je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje porodi¢nog stambenog objekta, na katastarskoj parceli broj 1793/6 KO Niksié. lokacija potes
Ulice Milana Papica. koja ¢ini dio urbanisticke parcele UP92 u obuhvatu “Bistrica” — izmjene i dopune
("S. list CG™-opstinski propisi 01/14)., a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-
1024 od 10.09.2025. godine.

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000
m’ bruto gradevinske povrSine, osim hotela odnosno turistitkog naselja sa Getiri ili pet zvjezdica
1 turistickog rizorta;



2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat. u
odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke 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
povrdine 3 000 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 iz 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 nacin gradenja objekta a stavom 2. istog &¢lana 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 i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona. propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu
ostalog 1 idejno rjesenje, §to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehni¢ke dokumentacije sa urbanisti¢ko-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 koncepcija za izgradnju objekta. a narogito: uklapanje objekta u
prostor: polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
1 rjeSenja prikljucenja objekta na saobracajnu. instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Rjedenjem 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 ., ARHILINE” D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, i odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore* broj
19/25). saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehni¢kih uslova, 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):

Kat. parcela broj 1793/6 KO Niksi¢. nalazi se u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana opétine
Niksi¢ (“SL. list CG™-opstinski propisi 16/15117/15), u dijelu DUP-a “Bistrica” —izmjene i dopune (Sl
list CG™-opstinski propisi 01/14).

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

*  kat. parcele broj 1793/6 koju ¢ini prema nacinu korii¢enja: po kulturi gradevinska parcela
povrsine 678,00 m?,
upisana po listu nepokretnosti 724 KO Niksi¢ - prepis, potes ulica Milana Papica sa pravom svojine
Ivanovi¢ Mie, u obimu prava 1/1, upisana u e katastar Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica Niki¢,
od 24.10.2025. godine, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.



U saobracajno tehnickim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-1079 od 30.10.2025. godine za izradu
tehnitke dokumentacije, za prikljucenje lokacije za izgradnju novog stambenog objekta, na katastarskoj
parceli broj 1793/6, koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP92 KO Niksié¢ u obuhvatu DUP-a ,.Bistrica®,
propisano je: ,.Da prikljucak na postoje¢u saobracajnu imfrasreukturu treba projektovati u skladu sa
DUP-om . Bistrica™, a prema grati¢kom prilogu. koji je sastavni dio Urbanisti¢ko-tehnickih uslova UP/Io
br. 07-350-1024 od 10.09.2025. godine izdatim od Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne
sredine."

Dostavljeno je Obavjestenje Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj UP/Io broj: 09-327-
477 0d 17.09.2025. godine, kojim obavjestavaju da je ¢lanom 115 Zakona o vodama (*SL list RCG”,broj
27/07, 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17, 84/18) definisano da u slucaju ako se u
postupku izdavanja vodnih uslova utvrdi da objekti i radovi ne mogu prouzrokovati promjene u vodnom
reZimu ili da na njih ne moze uticati vodni rezim, vodni uslovi nijesu potrebni.

Shodno navedenom, uzimajuéi u obzir vrstu objekta i ¢injenicu da postoje tehnicke pretpostavke
za prikljucenje na gradsku kanalizacionu mrezu, za zbrinjavanje sanitarnih otpadnih voda, vodni uslovi
nijesu potrebni.

Dostavljeno je misljenje izdato od Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine
Opstine Nik8i¢ — Sektor za zastitu Zivotne sredine broj 07-353-sl. Od 15.09.2025. godine koji se odnosi
na pokretanje postupka za odlucivanje o utvrdivanju potrebe procjene uticaja na zivotnu sredinu za
projekat izgradnje novog stambenog objekta, na katastarskoj parceli broj 1793/6koja ¢&ini dio
urbanisticke parcele UP 92 KO Niksi¢, u obuhvatu DUP-a “Bistrica”. gdje se navodi da nosilac projekta
Stefan Ivanovi¢ iz Niksica nije u obavezi da sprovodi postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod
ovog organa.

Predmetna lokacija se nalazi u obuhvatu DUP-a “Bistrica™ u III (tre¢oj) gradevinskoj zoni sa
namjenom povrsine SS-stanovanje srednjih gustina, sa slede¢im parametrima:
Urbansti¢ki pokazatelji za parcele:

Maksimalni indeks izgradenosti:
Individualno stanovanje 1,20
Kolektivno satnovanje Z.30)
poslovanje  1.00

Industrija 0.60

Maksimalni indeks zauzetosti:
Individualno stanovanje 0,40
Kolektivno stanovanje 0,50
poslovanje 0.4

industrija 0.3

Maksimalna spramost objekta:
Individualno stanovanje PP 2+ PR
Kolektivno stanovanje Po+P+4+Pk
poslovanje ~ Po+VP+1



Minimalni broj parking mjesta:

Individualno stanovanje Obezbijediti na parceli
Kolektivno stanovanje 1 pm/stanu

poslovanje 1 pm/80,00 m?

Lokacija moze biti posebna parcela ili dio povr3ine.

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 povriine i povrdine odredene za drugu namjenu
(poklapa se sa granicama urbanisti¢kih parcela prema saobracajnicama).

Ovim planskim dokumentom gradevinska linija prema javnoj povrSini je definisana graficki,
odstojanjem od regulacione linije — granice parcele i numeri¢ki. koordinatama prelomnih tac¢aka
gradevinske linije.
Zona gradenja definisana je:
L spoljnim gradevinskim linijama na nivou urbanistickog bloka, koje su obavezujuce i preko koje
se ne moze graditi.
2 unutra$njim gradevinskim linijama, u odnosu na susjedne parcele, koje su definisane opisno ili
numericki (kao odstojanja od granica parcele):

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

b. Bo¢na gradevinska linija prema susjedu:
- do ivice parcele, uz saglasnost susjeda,
- na udaljenju minimalno 1.50m od granice parcele ako su predvideni mali otvori radi
provjetravanja higijenskih prostorija
- na udaljenju veéem od 2.00m od granice parcele ako su predvideni otvori normalnih dimenzija 1
parapeta.

Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i 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.
Grafickim prilogom plana je za sve urbanisti¢ke parcele definisana minimum jedna gradevinska linija,
ili dvije, koje predstavljaju obodnu granicu izgradnje na. ispod i iznad povrSine zemlje.

. povrsina lokacije UP92 je 847,00 m’.

Katastarska parcela broj 1793/6 KO Niksié, prema LN 724, ima ukupnu povesinu 678,00 nt’.
Kompletna povrSina k.p. 1793/6 KO Niksi¢ ulazi u sastav UP92 i iznosi 678,00 m* i na tu povrsinu
su racunati urbanisticki parametri.



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 0,21 (na povrsinu kat. parcele 1793/6 KO Niksié od 678,00 m*.
koja ¢ini dio UP92- ostvarena - projektovana zauzetost planiranog stambenog objekta iznosi 143,59 m?),

. indeks izgradenosti 0,99 (na povrsinu kat. parcele 1851/12 KO Niksi¢ od 444,00 m?,
koja ¢ini dio UP92 - ostvarena BRGP planiranog stambenog objekta je 143,59 m?),

. spratnost je P.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitorke Ivanovi¢ Mie iz Niksica za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje projektovano od strane ,ARHILINE™* D.0.0O. Niksi¢ iz Niksi¢a, ovjereno elektronskim
potpisom dana 31.10.2025. godine u 11:49:08+01°00, za izgradnju novog stambenog objekta na
katastarskoj parceli broj 1793/6 koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP92 KO Niksi¢ u obuhvatu DUP-a
“Bistrica” — izmjene i dopune (“Sl. list CG™-opstinski propisi 01/14), a za koji su izdati urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-1024 od 10.09.2025. godine odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz sledeéih
razloga:

Smijernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru navedenog
DUP-a i Izmjena i dopuna PUP-a Niksi¢ definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da
bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta. tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu
funkciji. u izgradnjiobjekata 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 usaglaeno sa
propisom, odnosno sa osnovnim urbanisti¢kim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti.
spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima
(parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Idejno rjesenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 2 1 5 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.da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

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



Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli
investitorki Ivanovi¢ Mii iz Nikgiéa za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje projektovano od strane
LARHILINE™ D.O.0O. Niksi¢ iz Niksiéa, ovjereno elektronskim potpisom dana 31.10.2025. godine u
11:49:08+01°00. za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta, na katastarskoj parceli broj 1793/6 KO
Niksi¢. koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP92, u obuhvatu DUP-a “Bistrica” — izmjene i dopune (“*SI.
list CG™-opstinski propisi 01/14), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje
i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa
Zakonom o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o na¢inu izrade i
sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/ 19), kao i
drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od prijema (&lan 25, stav 3.
Zakona o izgradnji objekata - ..Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25).

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

1 x Ivanovi¢ Mia, D

1 x ., ARHILINE" DOO Niksi¢, Rudo Polje bb, Niksi¢
1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE
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