CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-310
Niksi¢, 04.08.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 1 25 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 Crne Gore* broj 19/25), &lana 18
Zakona o upravnom postupku (,.Sluzbeni list Crne Gore™ b. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) i Rje3enja o
imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rje3avajuéi po
zahtjevu Mire Jolovi¢ iz Nik$i¢a za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju novog stambenog
objekta na lokaciji potes Lopar, koju ¢ini katastarska parcela broj 3599 KO Ozriniéi, u zahvatu Izmjena
1 dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opstinski propisi 72/24), donosi
se:

RJESENJE

Investitoru_Miri Jolovi¢ iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje novog objekta,
porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Lopar, koju ¢ini katastarska parcela broj 3599 KO
Ozriniéi, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Niksi¢, u dijelu Generalne
urbanisti¢ke razrade, GUR-u (Sl list CG™-opstinski propisi 72/24), u pogledu usagladenosti 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 07-350-596/2 od 23.07.2025. godine.

ObrazloZeane

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-310 od 01.08.2025. godine, investitor Mira Jolovi¢ iz Niksica, podnio
je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeenje izgradnje
porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Lopar, koju &ini katastarska parcela broj 3599 KO
Ozrini¢i, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksié¢, u dijelu Generalne
urbanisti¢ke razrade, GUR-u (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-
tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-596/2 od 23.07.2025. godine, i u dostavljenom idejnom rjeSenju
ustanovljeno je da je doslo do promjene u odnosu na ranije dostavljeno idejno rjeSenje na koje izdato
Rjesenje UP/lo broj: : 20-361- 237 od 10.10.2024. godine.

Navedene promjene u odnosu na dostavljeno idejno rjeSenje na koje izdato RjeSenjem UP/Io broj:
20-361- 237 od 10.10.2024. godine se odnose jer je doslo do promjene urbanisti¢ko-tehnickih uslova,
odnosno do promjene namjene prostora za lokaciju na kojoj je planirana izgradnja stambenog objekta, a
time i do promjene zadatih urbanistickih parametara, kao i zbog zapocete izgradnje objekta, namjene za
skladiStenje poljoprivrednih proizvoda na istoj katastarskoj parceli broj 3599 KO Ozriniéi, a za koji je
izata prijava gradenja objekta broj 091-NK-349 od 2709.2024. godine, od strane Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine — Direktorat za inspekcijski nadzor.



Samim tim su uzeti za obratun zadatih parametara za k.p. broj 3599 KO Ozrini¢i i povrsina
navedenog objekta za skladi$tenje poljoprivrednih proizvoda.

Stambeni objekat je ostao isti, sa istom arhitektonskom oblikovno$éu i materijalizacijom objekta,
pozicijom objekta, na katastarskoj parceli broj 3599 KO Ozrini¢i, i istim konstruktivnim sistemom.

Ovim rjeSenjem zadovoljeni su dati urbanisti¢ki parameti, kao i sam duh mjesta, kako oblikovnosti
tako i materijalizacijom fasade i krova.

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 3000m?2
bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistiCkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i
turisti¢kog rizorta;

2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u
odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanistitke 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
povrsine 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 drZzavna uprava.

U slu¢aju 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 na¢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 1 idejno rjesenje, Sto 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 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.

RjeSenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Nik3i¢ 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 ,,GEOGRID™ D.O.0. TIVAT iz Tivta i odlu¢io 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 urbanistiko-tehniékih 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 3599 KO Ozrinié¢i nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana-Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Nik$i¢ (“Sl. list CG-opStinski propisi72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta sastoji se od:
. kat. parcele 3599, koju ¢ini po kulturi voénjak 3. klase, povrSine 1733,00 m2
upisana u posjedovni list broj 1600 KO Ozrini¢i potes Lopar, od 25.04.2024. godine, izdat od strane
Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-4514/2024, kao posjednistvo Jolovi¢ Mire, u obimu prava
1/1, bez zabiljeske tereta i ogranic¢enja.
Prilaz lokaciji je javni put.

Dostavljena je saglasnost broj OV 10140/2025 od 31.07.2025. godine, ovjerena od strane notara
Ljubise Markovica, kojm Zajovi¢ Rados, kao vlasnik parcele broj 3600 upisane u posjedovnom listu
broj 1407 KO Ozriniéi, ¢iji je posjednik u obimu prava 1/1, daje sagasnost Jolovi¢ Miri kao posjedniku
susjedne parcele broj 3599 upisane u Posjedovnom listu broj 1600 KO Ozrini¢i, da moze graditi objekat
na manjoj udaljenosti od zadate vaze¢im planskim dokumentom

U saobrac¢ajno tehni¢kim uslovima, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobraéaj broj 09-340-471 od 04.07.2024. godine, za izradu tehni¢ke dokumentacije za radove na
izgradnji stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 3599 KO Ozrini¢i, na opstinski put ulicu —
lokalni put L-16 Turjaca (raskrsnica sa lokalnim putem L-14) — “Ramond”-Crkva-Rasti¢i, navedeno je:

— postojece stanje i lokacija: ,.Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na kat.
parceli broj 3599 KO Ozrini¢i, nalazi se u zahvatu Prostornog urbanistickog plana, u dijelu Generalne
urbanisti¢ke razrade, GUR-u Opstine Niksi¢ (“Sl. List CG br. 16/15 1 17/15), pored lokalnog puta L-16
Turjaca (raskrsnica sa lokalnim putem L-14) — “Ramond”-Crkva-Rastici.

Lokalni put L-16 Turjaca (raskrsnica sa lokalnim putem L-14) — “Ramond”-Crkva-Rasti¢i (na
katastarskoj parceli broj 5150 KO Ozrini¢i upisana je u PL 145, u svojini Crne Gore, u obimu prava 1/1,
nadin koridéenja-put etvrtog reda) upisan je kao lokalni put pored rednim brojem 16. pod nazivom L-
16 Turja¢a (raskrsnica sa lokalnim putem L-14)- “Ramond”-Crkva-Rasti¢i, u Registar opStinskih i
nekategorisanih puteva u opstoj upotrebi, koji je sastavni dio Odluke o opstim i nekategorisanim
putevima (“Sluzbeni list Crne gore-opstinski propisi”, broj 36/15).”

-mjesto i na¢in prikljucenja: Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na kat.
parceli broj 3599 KO Ozriniéi, prikljuciti preko putnog zemljista, preko jednog prikljucka, na lokalni
put L-16 Turjaca (raskrsnica sa lokalnim putem L-14), “Ramond”-Crkva-Rasti¢i.

U projektu prikazati mjesto i na¢in prikljucenja.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcela broj 3599
KO Ozriniéi nalazi u obuhvatu Izmjena PUP-GUR-a Opstine Niks$i¢ u IV (Cetvrtoj) gradevinskoj zoni,
sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu PO- Poljoprivredno zemljiste — obradive povrsine,
sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji su zadati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:
Prema smjernicama iz Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ predvideno je:
Smjernice za stanovanje u okviru namjene poljoprivredne povrSine

Opéti uslovi 1 parametri izgradnje su sljedeéi:

+  Stambeni objekti se mogu graditi izuzetno, ako vlasnik ne posjeduje drugu parcelu namijenjenu
za izgradnju stambenih objekata, osim na zemljistu prve i druge klase;

»  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeci objekti ili dvojni objekti;



* Izgradnja i rekonstrukcija objekata na podruéju izmedu 613 i 614 mnv je moguca uz primjenu
odgovarajucih mjera zaztite od tetnog uticaja voda, uz isklju¢ivu odgovornost vlasnika za stetu nastalu
uticajem visokih voda.

* Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja date poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladistenje poljoprivrednih proizvoda, staje i
drugi objekti u funkciji poljoprivrede);

*  Stambene objekte locirati u prednjem dijelu parcele, na potezu uz ulicu, a nestambene objekte u
dubini parcele. u zadnjem dijelu u kojem se odvija poljoprivredna proizvodnja;

*  Minimalna Sirina fronta urbanisti¢ke parcele je 16m;

*  Maksimalna spratnost objekata je dvije nadzemne etaze (P+1 ili P+PkL);

*  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5.0 m od regulacije ulice;

*  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeéeg objekta od boéne i zadnje granice parcele je 3 m;

*  Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.3;

*  Maksimalni indeks izgradenosti 0,6;

*  Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekta je 1733,00 n’.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja izgradnja stambenog
objekta u okviru zadatih u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

*  indeks zauzetosti - iznosi 0,17, planirana povriina pod objektima iznosi 293,00 m?. (ostvarena -
projektovana zauzetost planirane izgradnje stambenog objekta 75,00 m2, + postojeci objekat Skladisni
objekat u izgradnji sa postoje¢om prijavom gradnje ukupne povrsine 218,00 m?, ukupno 293,00 m?)

*  indeks izgradenosti - iznosi 0,17 planirana BRGP iznosi 293,00 m? (ostvarena - projektovana
BRGP planirane izgradnje stambenog objekta 75,00 m?, + postojeéi objekat u izgradnji sa postoje¢om
prijavom gradnje BRGP 218,00 m?, ukupno BRGP 293,00 m?)

*  spratnost stambenog objekta - P

U dostavljenom idejnom rjesenju u grafickom prilogu broj 10 — Uza situacija sa saobraéajnim
prikljutkom iskotirana je irina fronta — uli¢ni front katastarske parcele broj 3599 KO Ozriniéi koja
iznosi 16m.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Mire Jolovié¢ iz Nikgi¢a za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje izgradnje stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 3599 KO Ozrini¢i u zahvatu Izmjena
i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksié (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), a za koji
su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-596/2 od 23.07.2025. godine i odluceno je kao u
dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena i
dopuna PUP-a Nik3i¢ 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 redenja, i sklad sa
okolnim strukturama.



Shodno svemu navedenom. idejno rjeSenje je usaglaseno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanistickim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta);

Idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje 1 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 izja$njavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci 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 arhitekta je je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitorki Miri Jolovi¢ iz Niksica, na idejno rjeSenje izgradnje
porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Lopar, koju €ini katastarska parcela broj 3599 KO
Ozrini¢i,i¢evo u zahvatu Izmjene 1 dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine NikSi¢, u dijelu
Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (*Sl. list CG”-opSstinski propisi 72/24), projektovanog od strane
preduzec¢a ,,GEOGRID™ D.O.O. Tivat iz Tivta, u pogledu usagladenosti sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Ovim RjeSenjem UP/Io broj: 20-361- 310 od 04.08.2024. godine zamjenjuje se rjeSenje UP/lo
broj: 20-361- 237 od 10.10.2024. godine.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (,,Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o na¢inu izrade 1 sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao i drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOIJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i1 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¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDIJE
1 X u spise predmeta, i

lxa/alxala



