CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-156
Niksi¢, 14.05.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 a u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4 1
Slana 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 1 37/17) 1 Rjesenja o
imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12. 2021. godine, a rjeSavajuci po
zahtjevu Davis Oksane iz Niksic¢a za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za rekonstrukciju stambenog
objekta sa dogradnjom koja je namjene stambeni prostor i garaZza, na lokaciji potes Sume, koju ¢ine
katastarske parcele broj 220 i 224/1 KO Milo¢ani u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENIE

Investitoru Davis Oksani iz NikSiéa daje se saglasnost na idejno rjeSenje za rekonstrukeiju
stambenog objekta sa dogradnjom u okviru koje je planiranan stambeni prostor i garaza, na lokaciji
potes Sume. koju ¢ine katastarske parcele broj 220 i 224/1 KO Milo¢ani u zahvatu [zmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (*SI. list
CG -opitinski propisi 72/24), 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 urbanisti¢ko-tehnicki uslovi
UP/Io 07-350-1138 od 12.11.2024. godine.

Obrazlozene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-156 od 06.05.2025. godine, investitor Davis Oksana 1z Niksica,
podnijela je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
za rekonstrukciju stambenog objekta sa dogradnjom, u okviru koje je planiran stambeni prostor i garaza,
na lokaciji potes Sume, koju ¢ine katastarske parcele broj 220 i 224/1 KO Miloc¢ani u zahvatu Izmjene i
dopune Prostorno urbanisti¢kog plana OpStine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u
(“S. list CG™-opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-
1138 od 12.11.2024. godine.

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

1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povrine, 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 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.



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
preduzeéa , INGPOINT* D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, i odluéio kao u dispozitivu rjedenja.

U skladu sa odredbama Clanova 22 i 25 Zakona o 1zgradnji objekata (,,Sluzbenj list Crne Gore*
19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisti¢ko-tehnickih uslova, u dijelu oblikovanja i

materijalizacije;

visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Kat. parcele broj 220 i 224/1 KO Milo¢ani nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistitkog plana - Generalna urbanisticka razrada Opstine  Niksié (“SI. list CG™-opstinski
propisi72/24).

povrsine 3206,00 m2
upisana u listu nepokretnosti broj 694 KO Milocani - prepis, potes Sume, kao svojina Davis
Oleksandra Oksane, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.
* kat. parcele broj 224/1, koju &ini prema nacinu koriséenja po kulturi livada 5 klase povrsine
5989,00 m?
upisana je u listu nepokretnosti broj 693 KO Milo¢ani - prepis, potes Sume, od 28.04.2025. godine
izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-4722/2025 . kao svojina “CNAPDAIL”
DOO NIKSIC, u obimu prava 1/1 . bez zabiljeske tereta i ogranicenja.



Investitor je vlasnik i susjednih katastarskih parcela:

. kat.parcele broj 221, koju ¢ini prema nac¢inu korid¢enja Sume po kulturi 5. klase, povrsine
1477,00 m?

. kat.parcele broj 222, koju ¢ini prema nacinu koris¢enja livade po kulturi 6. klase, povrSine
1928,00 m?

. kat.parcele broj 223, koju ¢ini prema nacinu koris¢enja Sume po kulturi 4. klase, povrsine
4742,00 m?

upisane u listu nepokretnosti broj 693 KO Milo¢ani — prepis, potes Sume, od 28.04.2025. godine izdat
od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-4722/2025, kao svojina “CNAPDAIL” DOO
NIKSIC, u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta 1 ogranicenja.

Dostavljena je saglasnost — [zjava Davis Oksane, koja je direktor i osniva¢ privrednog drustva
“CNAPDAIL” DOO NIKSIC, kojja u ime privrednog drustva daje pravo Davis Oksani da pribavi
odgovaraju¢e dozvole za gradenje na parceli, dobije urbanisticko tehni¢ke uslovei svu potrebnu
dokumentaciju za izgradnju..., kao i da ovom dozvolom potvrduje da ¢e po zavrietku izgradnju svi
objekta koje je Davis Oksana izgradila postati njeno puno vlasni$tvo po zavretku izgradnju uz
odgovornost za registraciju, pustanje u rad i pravilno odrzavanje objekata, kao i da sa pravom potpuno
raspolaze steCenom imovinom, ovjerenu od strane notara Ljubise Markovi¢a broj OV 10709/2024 od
01.10.2024. godine.

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-1008 od 04.12.2024. godine  za
prikljucenje lokacije za radove na rekonstrukciji stambenog objekta sa dogradnjom garaZe na
katastarskoj parceli broj 220 1 224/1 KO Milo¢ani, na nekategorisani put u op$toj upotrebi na katastarskoj
parceli broj 237 KO Milocani
istaknuto je:

- Postojece stanje: “Lokacija za radove na rekonstrukciji stambenog objekta sa dogradnjom
garaze na katastarskoj parceli broj 220 i 224/1 KO Milo¢ani, nalazi se u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog
plana — Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Nik3i¢ (“SL. list CG”, br. 72/24 ), pored nekategorisanog
puta u opStoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 237 KO Milocani.

Katastarska parcela broj 237 KO Milocani upisana je u LN 97 KO Milo¢ani u svojini Crne Gore,
raspolaganje OpStina Niksi¢, u obimu prava 1/1, na¢in kori$¢enja-nekategorisani putevi.”

-Mjesto 1 nacin prikljucenja: Lokaciju za radove na rekonstrukciji stambenog objekta sa dogradnjom
garaZe na katastarskoj parceli broj 220 i 224/1 KO Miloc¢ani, prikljuiti preko jednog priklju¢ka, preko
putnog zemljiSta na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 237 KO Milogani.
U projektu prikazati na¢in i mjesto prikljucka.”

Dostavljeno je Obavjestenje Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj UP/Io broj: 09-327-
457 0d 25.11.2024. 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 slu¢aju 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.

Prikupljanje 1 odvodenje sanitarnih otpadnih voda rijediti kroz izgradnju vodonepropusne
septicke jame. Praznjenje septicke jame vrsiti redovno od strane pravnog lica koje upravlja javnom
kanalizacijom ili lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.



Shodno navedenom, uzimajuéi u obzir vrstu objekta, obavjestavaju da uz postovanje navedenih
preporuka, vodni uslovi nijesu potrebni,

Dostavljena je izjava gedetske organizacije” GEO-KOMPAS”™ DOO Niksi¢ iz Niksi¢a od
20.02.2025. godine u kojoj se navodi da su na prilozenom crtezu prikazane ta¢ne kordinate planiranog
objekta kao i obezbjedenog kolskog prilaza na parceli.

Kolski prilaz predmetnoj parceli obezbjeden je preko katastarske parcele 2225. a vlasnik parcela
odnosno nosilac parav Crna Gora |, Opstina Niksi¢ 1/]. Nacin koriéenja katastarske parcele je
Nekategorisani putevi.

parametrima koji su zadati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:
Prema smjernicama Izmjena i dopuna PUP-a Opstine Niksi¢ predvideno je
SMIERNICE zA IZGRADNJU STAMBENIH OBJEKATA U RURALNIM NASELJIMA

plodnom zemljistu prve 1 druge klase.

*  Preporuka je da dogradnja postojeceg stambenog objekta bude dopustena uz postovanje
preporucenih urbanisti¢kih parametara.

*  Ucilju podrske razvoju seoskog turizma (Agroturizam) daje se mogucnost gradnje prema
smjernicama i uslovima za objekte agro turizma.

*  Za turistiku ponudu j ponudu domaéih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene
sezonske (ljetnje) strukture (Satori, transparentnj krovovi, nadstresnice, i sl.) kao manje trZnice
hrane i pica, sa ciliem promocije domaéih proizvoda,

* Nova izgradnja u cilju obavljanja poljoprivredne djelatnosti uz stanovanje je dozvoljena,

*  Objekti plastenika za poljoprivrednu proizvodnju, uz postojece stambene objekte, ne
smatraju se gradevinskim objektom i njihovo postavljanje treba podsticati kako bi se podrzala
produktivna i napredna poljoprivredna proizvodnja.

* U ruralnim podruéjima stanovanja je potrebno primjenjivati napredne poljoprivredne
tehnologije, sa novim vidom organizovanog otkupa (zadruge, grupisanja).

*  Optimalna veli¢ina parcele za izgradnju novih stambenih objekata je od 500 n2 do 800
m2, a $irina uli¢nog fronta 20 m.

*  Maksimalna bruto gradevinska povriina stambenog objekta je 300 m?2 |

*  Maksimalna spratnost Stambenih objekata u okviry gradevinskog zemljidta ruralnih
naselja je P+1+Pk (tri etaZe bez obzira na nomenklaturu).

* Najvedi dozvoljeni indeks zauzetosti parcele u okviry gradevinskog zemljiSta naselja je

*  Najvedi dozvoljeni indeks izgradenosti u okviry gradevinskog zemljista Je 0,6.

*  Naparceli se mogu graditi objekti do predvidenih indeksa.

*  Minimalna udaljenost novog slobodno stojeceg objekata od granice susjedne parcele
1znosi 2,5m.



»  Gradevinska linija za novu gradnju uz lokalne i nekategorisane puteve se odreduje na min
5,0m od regulacije ulice;

« Uz objekte stanovanja moguce je graditi objekte u funkciji obavljanja privredne
djelatnosti kompatibilnih stanovanju.

« Za objekte individualnog stanovanja na poljoprivrednom zemljistu preporueni
standardi su:

. Maksimalna spratnost stambene zgrade do P do P+Pk,

»  Najveéi dozvoljeni indeks izgradenosti 0,40,

«  Najveéi dozvoljeni indeks zauzetosti 0,20.

«  Najmanje rastojanje izmedu stambenog objekta i objekata za smjestaj stoke je 15 m.

«  Najmanje rastojanje objekta za smjestaj stoke od susjedne parcele, ako se ona graniCi sa
objektom iste namjene je 7.5 m.

«  Najmanje rastojanje uredaja za biolo§ko pre¢is¢avanje bez primarnih taloZnika, sa
stepenom preéidéavanja 95 do 97 % .od stambenog objekta je 4m, a od granice susjedne
parcele 3m.

«  Postojeée objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) ve¢i od
zadatih planom, zadrzati u zateCenom stanju ukoliko svojim poloZajem ne ugroZavaju
realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena rekonstrukcija i dogradnja objekta je 9726,00 m’.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekonstrukcija stambenog
objekta sa dogradnjom objekta u okviru zadatih u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

e indeks zauzetosti iznosi 0,02, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrSina pod
objektom iznosi 250,3 m?)

e indeks izgradenosti 0.03, (ostvarena - projektovana BRGP planirane rekonstrukcije sa
dogradnjom stambenog objekta iznosi 299,60 m?)

e spratnost je Su/Po +P+Pk

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Davis Oksane iz Niksi¢a, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za rekonstrukciju stambenog objekta sa dogradnjom na lokaciji potes Sume, koju
tinekatastarske parcele broj 220 i 224/1 KO Milo¢ani u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1138 od 12.11.2024. godine .i dlu¢eno je kao u dispozitivu,
iz sledecih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru 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 funkeiji, 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 svemuy navedenom, idejno rjeSenje je usaglaieno sa propisom, odnosno sa 0snovnim
urbanisti¢kim parametrimay (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. 1,215 Zakona o izgradnji objekata (-.Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25),

1zdaje se rjesenjem u rokuy od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva i &inj sastavni dio glavnog

Pri obrazlaganju ovog rjelenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez 1zjaSnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da Je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u sklady sa Zakonom o izgradnji objekata (..Sluzbeni
list Crne Gore* broj 19/25), Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje

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).
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