CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 164
Niksi¢, 04.07.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tatka 1 i¢lana 88 stav 113 1
236 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj
64/17.44/18.63/18.11/19.82/20,86/22 1 04/23). ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (..Sluzbeni list
Crne Gore™ b. 56/14.20/15. 40/16 i 37/17) i Rjedenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjefavajuéi po zahtjevu Vulanovi¢ Zarka iz Niksic¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju stambenog objekata. na lokaciji Kli¢evo, koju ¢ ¢ini katastarska
parcela broj 774/86 KO Kli¢evo, u zahvatu Prostorno ur banistickog plana — Generalna urbanisticka
razrada Opstine Nik&i¢ (“SL list CG™, br. 16/151 17/15) donosi:

RJESENJE

Tnvestitoru Vulanovié Zarku iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje za izgradnju novog

objekta - stambenog objekta. na lokaciji Kli¢evo. koju ¢ini katastarska parcela broj 774/86 KO Klicevo,
u zahvatu Prostorno urbanistickog plana. u dijelu Generalne urbanistitke razrade. GUR-u, Opstine
Niksi¢ (“SL. list CG™, br. 16/15 i 17/15) u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim par ametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanistic¢ko-
tehnicki uslovi UP/Io 07-350-509 od 14.05.2024. godine.

ObrazlopZzene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-164 od 28.06.2024. godine, investitor Vulanovi¢ Zarko iz Niksica,
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za dav anje saglasnosti na idejno rjeSenje za
izgradnju novog objekta - stambenog objekta., na lokaciji Kli¢evo, koju ¢ini katastarska parcela broj
774/86 KO Klicevo. u zahvatu Prostorno urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade,
GUR-u, Opstine Niksi¢ ("SI, list CG™. br. 16/15 i 17/15). za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi
UP/lo 07-350-509 od 14.05.2024. godine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list
Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19,82/20). propisano je da glavni gradski arhitekta daje
saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade, trga. skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:



- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Shodno ¢lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gore navedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte. kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta. kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tag. 2,
3. 516 prenose se na jedinicu lokalne samouprave,

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 rjeenje objekta projektovano od strane
privrednog drustva ..L-GRADNJA” D.O.0. Niksi¢ iz Niksica. pa odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 i 215 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, saglasnost
se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture. odnosno uslova iz planskog dokumenta koji
s¢ odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

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

*  kat. parcele 774/86, koju ¢ini po kulturi padnjak 3. klase, povriine 794,00 m?

upisana u list nepokretnosti broj 3375 KO Kli¢evo - prepis, potes Klicevo, od 27.03.2024. godine,
izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Nikgié. broj 103-919-3088/2024, kao svojina Vulalnovi¢ Zarka
u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Prilaz parceli nije javni put.

[nvestitor je vlasnik i:

*  kat. parcele 776/6, koju ¢ini po nacinu koris¢enja ulica, povrsine 9,00 m?

upisana u list nepokretnosti broj 3375 KO Klicevo - prepis, potes Klicevo, od 27.03.2024. godine,
izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Nikgi¢. broj 103-919-3088/2024, kao svojina Vulanovi¢ Zarka
u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.

Prema LN 1251 upisano je pravo sluzbenosti prolaza u najsirem moguéem obimu bez naknade preko
katastarske parcele 776/2 ulice P=839.00 m? ( posluzno dobro) u korist katastarske parcele 774/86
pasnjak 3. klase P=794.00 m? i katastarske parcele 776/6 ulice P=9.00 m2 (povlasno dobro) UZZ
264/2024 od 19.03.2024. godine.

U saobracajno tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije. izdatim od strane Sekretarijata
za komunalne poslove i saobradaj broj: 09-340-404 od 24.05.2024. godine, za izgradnju stambenog
objekta na katastarskoj parceli broj 774/86 KO Kli¢evo na opstinski put Ulicu Trebjesku istaknuto je:

- postojece stanje: “Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na katastarskoj parceli
broj 774/86 KO Kli¢evo se nalazi u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana-Generalna urbanisticka
razrada OpStine Niksi¢ (“SL. list CG -opstinski propisi 16/15 i 17/15), pored opétinskog puta — UL.
Trebjeske (na katastarskoj parceli broj 4590 KO Klicevo).



Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta. na katastarskoj parceli broj 774/86 KO
Kli¢evo, saobar¢ajno je povezana sa Ul. Trebjeikom preko prilaznih puteva na katastarskim parcelama
broj 776/6, 776/2 i 149/6 KO Kligevo.

Katastarska parcela broj 776/6 KO klicevo. upisana je u LN 3375 KO Kli¢evo, u svojini Vulanovi¢
Zarka. u obimu prava 1/1, nain koriséenja —ulice.

Katasatarska parcela broj 776/2 KO Kligevo, upisana je u LN 1251 KO Kli¢evo, u susvojini Nikgevi¢
Marka, u obimu prava % i Nik¢evi¢ Radosava u obimu prava 2, nacin koriS¢enja — ulice, sa pravom
sluzbenosti prolaza u najsirem moguéem obimu u korist katastarske parcele 774/86 KO Kli¢evo.

Na osnovu Ugovora o zasnivanju stvarne sluzbenosti UZZ BR. 610/2024 ovjerenog 07.06.2024. od
notara Ljubise Markovica, na katastarskoj parceli broj 149/6 KO Klicevo, koja je upisana u LN 1249
KO Kli¢evo, u svojini Nikéevi¢ Marka, u obimu prava ' i Nikdevié Radosava ¥2, nacin kori$¢enja —
ulice. zasnovano je trajno pravo sluzbenosti prolaza u najsirem moguéem obimu, preko Katastarske
parcele broj 149/6 KO Kli¢evo u korist katastarskih parcela broj 774/86 i 776/6 KO Kli¢evo.

Ulica Trebjeska (na katastarskoj parceli broj 4303 KO Kli¢evo upisana je u LN 2504 KO Kli¢evo, u
svoji Crne Gore, raspolaganje Opétine Niksi¢, u obimu prava 1/1, nacin korid¢enej- ulice) upisana je kao
ulica u naselju pod rednim brojem 328. pod nazivom UL Trebjeska u Registar opstinskih i
nekategorisanih puteva u opstoj upotrebi. koji je sastavni dio Odluke o opstinskim i nekategorisanim
putevima (“*Sluzbeni list Crne Gore — opétinski propisi”. broj 36/15).”

Mjesto i nacin prikljucenja: “Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na
katastarskoj parceli broj 774/86 KO Kligevo. prikljuciti preko jednog prikljucka, preko putnog zemljista
na prilazni put na katastarskoj parceli broj 776/2 KO Klitevo, U projektu prikazati mjesto i nacin
prikljucka.”

Prema LN 1251 upisano je pravo sluibenosti prolaza u najSirem mogucéem obimu bez naknade
preko katastarske parcele 774/87, prema naéinu koriscenja painjak 3. klase, P=226,00 m* (posluzno
dobro) u korist katastarske parcele 774/86 pasnjak 3. klase P=794,00 m’ i katastarske parcele 776/6
ulice P=9,00 n’ (poviasno dobro) UZZ 264/2024 od 19.03.2024. godine.

Dostavijen je u papirnoj formi Ugovor o zasnivanju prava sluzbenosti UZZ br. 701/2024 ovjeren
od strane notara Ljubise Markoviéa izmedu suviasnika posluinog dobra Nikéevié Radosava i Niké&evié
Marka i vlasnika povlasnog dobra Vulanovié Zarka od 03.07.2024. godine gdje je navedeno da se
Nikéevié Radosay i Nikéevic Marko, obavezuju bez naknade zasnovati trajno pravo sluZbenosti
prolaza u najSirem mobucem obimu , preko kat. parcele 776/5 ulice povrsine 3,00 m’°, upisane u A
listu Lista nepokretnosti broj 1251 KO Klicevo (posluino dobro) u korist katastarske parcele 774/86
pasnjak 3. klase P=794,00 m’ i katastarske parcele 776/6 ulice P=9,00 ni’, upisane u “A” listu Lista
nepokretnosti broj 3375 KO Klicevo (poviasno dobro).



Dostavljena je izjava geodetske organizacije “NAVSTAR 7" DOO Niksi¢ iz Niksica, od 15.05.2024.
godne. kojom se potvrduje da katastarska parcela 774/86. upisana u LN 3375 KO Kli¢evo, u vlasniStvu
Vulanovié¢ Zarka, po kulturi pasnjak 3. klase, povrsine 794,00 m* i 776/6 upisana u LN 3375 KO
Kli¢evo, u vlasnistvu Vulanovi¢ Zarka, po kulturi ulica povrsine 9,00 m?, ¢ine predmetnu lokaciju, koja
je u saobracajnom smislu povezana sa katastarskim parcelom 776/2 KO Kli¢evo, upisana je u LN 1251
KO Kli¢evo, u susvojini Nik¢evi¢ Marka, u obimu prava 'z i Nikéevi¢ Radosava u obimu prava Y2, nacin

koris¢enja — ulice.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcele broj 774/86 KO
Kli¢evo nalaze u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u TV (Cetvrtoj) gradevinskoj zoni, sa planom
namjene povrsine za predmetnu parcelu SMG-stanovanje malih gustina, sa defisanim osnovnim
urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisticko tehnickim uslovima:

»  Maksimalan indeks zauzetosti parcele je 0.40. (u skladu sa koeficijentima - maksimalna povrsina
pod objektom 317,60 m2) :

+  Maksimalan indeks izgradenosti je 0.8. (u skladu sa koeficijentima - maksimalna povrsina pod
objektom 635.20 m?):

»  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze, spratnost P+1+Pk;

»  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5.0 m od regulacije ulice:

«  rastojanje novog slobodnostoje¢eg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele je 2,0 m

»  Kompatabilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban objekat
djelatnosti. U tom slu¢aju gradevinska linija moze da bude ispred gradevinsk elinije stambenog objekta
najvise do regulacione linije;

«  Postavljanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost susjeda.

«  potrebe za parkiranjem rijeSavati unutar granica urbanisticke parcele

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izeradnja objekta je 794.00 m>.

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

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjedenju su:

+  indeks zauzetosti iznosi 0.21, (ostvarena - projektovana zauzetost 168.66 m®)

« indeks izgradenosti 0.21, (ostvarena - projektovana BRGP 168.66 m?)

+  spratnost je P

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Vulanovi¢ Zarka iz Nik3ica, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za izgradnju stambenog objekta, na lokaciji Klicevo, koju ¢ini katastarska parcela broj
774/86 KO Kli¢evo. u zahvatu Prostorno urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade,
GUR-u, Opstine Niksi¢ (*Sl. list CG™, br. 16/15 1 17/15). za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi
UP/To 07-350-509 od 14.05.2024. godine. i odluceno je kao u dispozitivu, iz sledec¢ih razloga:



Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona.
Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog dokumenta koji
se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta - ¢lan 215. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru GUR-
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 na¢in, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostorno g resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izja$njavanja

stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja. glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitoru Vulanovi¢ Zarku iz Niksi¢a. na idejno rjesenje stambenog objekta, na
lokaciji Kli¢evo, koju ¢ini katastarska parcela broj 774/86 KO Kli¢evo. u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana. u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u, Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™, br.
16/15117/15), projektovanog od strane preduzeca ,.L-GRADNJA™ D.0.0.Niksié iz Niksica. u pogledu
usaglaSenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju_objekta i osnovnim
urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19.82/20 i 04/23), Pravilnikom o na¢inu
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 ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine. u roku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata ..SI. list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18,11/19.82/20 1 04/23).

Glavni gradski arhitekta:
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