CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 140/2
Niksi¢, 15.05.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10,22 a u vezi sa stavom 2 tatka 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 RjeSenja o imenovanju
glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 0d 20.1 2.2021. godine, a rjeSavajuti po zahtjevu Mumovi¢
Milorada iz Nikiéa za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje stambenog objekta na
katastarskim parcelama broj 1681, 1682 i 1683 u zahvatu [zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksi¢ (*SI. list CG-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru Mumovié¢ Miloradu iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje novog
objekta - porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Rastovac koju &ine katastarske parcele broj
1681, 1682 i 1683 KO Rastovac u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana , Opstine
Nikgi¢, u dijelu Generalne urbanistitke razrade, GUR-u (“SL. list CG”-opstinski 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 — 69 od 29.01.2025.
godine.

Obrazloéen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-140 od 25.04.2025. godine, investitor Mumovi¢ Milorad iz
Niksi¢a, podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Rastovac, koju ¢ine katastarske
parcele broj 1681, 1682 i 1683 KO Rastovac, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistitkog plana
Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (“SI. list CG” -opstinski propisi 72/24),
a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/To 07-350 — 69 od 29.01.2025.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tadka 1 i tacka 2 i ¢lana 23, 24125 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 Clana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa &etiri 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 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
povriine 3000 m? i viSe, osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu se povjeriti jedinici lokalne
samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

U sludaju 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
tehni¢ke 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 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije ¢ini, izmedu
ostalog i idejno rjedenje, to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnitke 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 narocito: uklapanje objekta
u prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta;
uslovi i rjeSenja prikljudenja objekta na saobra¢ajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje
lokacije.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeSenje objekta projektovano od strane
preduzeéa ,,ARHILINE* D.0.0. Nik3i¢ 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-tehnickih uslova, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Katastarske parcele broj 1681, 1682 i 1683 KO Rastovac nalaze se u obuhvatu [zmjena i dopuna
Prostornog urbanisti¢kog plana — Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (,,SL. list CG™, br.
72/24).

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

o katastarske parcele broj 1681 koju ¢ini prema nacinu korid¢enja: po kulturi zemljiste pod
objektom porodi¢ne stambene zgrade povriine 71,00 m?, zemljiste pod objektom pomo¢ne zgrade
povriine 28.00 m?, zemljiste pod objektom pomoc¢nog objekta - garaze povrsine 20,00 m?, po
kulturi dvoriste povrsine 500,00 m? i po kulturi voénjak 2. klase povriine 6348,00 o,

a upisana je u listu nepokretnosti broj 379 KO Rastovac - prepis, kao svojina Mumovi¢ Nika, u obimu
prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.



* Kkatastarske parcele broj 1682 koju ¢&ini prema nainu kori$¢enja: po kulturi njiva 3. Klase,
povrsine 1615,00 m® i
* katastarske parcele broj 1683 koju ¢ini prema natinu koridéenja: po kulturi vocnjak 2. klase
povrsine 1300,00 m?,
a upisane su u listu nepokretnosti broj 1069 kao svojina Mumovié¢ Milorada, u obimu prava 1/1, sa
zabiljeSkom u opisu prava u podacima o teretima i ograni¢enjima u V listu Zabiljezba spora Zabiljezba
spora na osnovu tuzbe P-11/25 OD 10.01.2025. tuzilaca Tadi¢ Aleksandra, Tadié Bora, Tadi¢ Branka,
Tadi¢ Dragice, Tadi¢ Krsta, Tadi¢ Ljubige, Tadi¢ Miéa, Tadi¢ Radoja, Tadi¢ Stojanke, Krsti¢ Milosave
protiv tuzenog Mumovié Nika.

Clanom 22 Zakona o izgradnji objekata (,,Slutbeni list Crne Gore" broj 19/25), Glavni driavni
arhitekta odnosno glavni gradski arhitekta ne vrsi provieru dokaza u pogledu imovinsko pravnih
odnosa na zemljistu i objektu.

U saobracajno tehnic¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od strane Sekretarijata
za komunalne poslove i saobracaj broj 09-340-98 od 21.02.2025. godine, za prikljucenje lokacije za
izgradnju novog stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj 1681, 1682 i 1683 KO Rastovac :
istaknuto je:

- Postojece stanje: “Lokacija za radove na gradenju novog - stambenog objekta, na katastarskim
parcelama broj 1681, 1682 i 1683 KO Rastovac, naalzi se u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana —
Generalna urbanisti¢ka razrada Op3tine Niksi¢ (“SL. list CG”, br.72/24), pored nekategorisanog puta u
opStoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 3407 KO Rastovac.

Katastarska parcela broj 3407 KO Rastovac upisana u LN 963 KO Rastovac u svojini Crne Gore,
raspolaganje Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1, na¢in koridéenja- nekategorisani putevi.”

-Mjesto i nacin prikljuéenja: “Lokacija za radove na gradenju novog - stambenog objekta, na
katastarskim parcelama broj 1681, 1682 i 1683 KO Rastovac, prikljuciti preko jednog prikljucka, na
katastarskoj parceli broj 3407 KO Rastovac. U projektu prikazati nadin i mjesto prikljucka”.

Dostavljeno je Obavjestenje Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj Opstine Niksi¢
UP/Io broj: 09-324-91 od 03.03.2025. godine, kojim obavjestavaju da nijesu potrebni vodni uslovu uz
postovanje preporuka za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda koje treba rijesiti kroz
izgradnju vodonepropusne septicke jame. PraZnjenje septicke jame vrsiti redovno od strane pravnog lica
koje upravljaju javnom kanalizacijom ili lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Dostavljena je Saglasnost Nika Mumovica broj: OV-1236/2025 ovjerena dana 23.04.2025. godine,
ovjerena od strane notara Perisi¢ Marije sa sjedistem u Niksi¢u, da Milorad Mumovié¢ moze graditi
stambeni objekat-kuéu na parceli 1681 upisanoj u LN 379 KO Rastovac ¢iji je vlasnik u obimu prava
1/1.

Dostavljena je Izjava geodetske licencirane organizacije o tatnoj lokaciji planiranog objekta
“MIDIS CO™ d.0.0. iz Niksi¢ od marta 2025. godine, kojom potvrduju da predmetne parcele broj 1681,
168211683 KO Rastovac ¢ine lokaciju za izgradnju objekta.

Saobracajni prilaz lokaciji je obezbijeden preko katasatrske parecle broj 3407 KO Rastovac (svojina

crna Gora 1/1, raspolaganje Op3tine Niksi¢-LN 963) po kategoriji — nekategorisani putevi.



Uvidom u Prostorno-urbanistic¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcele broj 1681,
1682 i 1683 KO Rastovac nalaze u obuhvatu Izmjena PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u IV (Zetvrtoj)
gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu SMG-stanovanje malih gustina 1
PO —Poljoprivredno zemljiste — obradive povrsine, sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima
koji su zadati u urbanisti¢ko tehnickim uslovima:
Stanovanje malih gustina:

«  Minimalna povriina novoformirane urbanisticke parcele je 300,00 m?,

«  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeci objekti, dvojni objekti ili objekti u

nizu;

»  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaZe,

+  Izgradnja podruma je mogucéa kao tehnicke, ekonomske ili garazne etaze.

«  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0m od regulacije ulice:

«  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bogne i zadnje granice parcele

je 2.0m;

«  Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice parcele, kao dvojnih ili u nizu

moguée je ukoliko je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parceli, ili uz saglasnost susjeda:

«  Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etazama je 0.3;

»  Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etazom je 0.6;

+  Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8;

Na povriinama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene

u koje spadaju: objekti drudtvenih djelatnosti. objekti sporta i rekreacije, vjerski objekti,

objekti trgovine i ugostiteljstva, objekti za smjestaj turista, komunalno-servisni objekti,

objekti infrastrukture, privredni objekti koji ne ugrozavaju Zivotnu sredinu;

«  Kompatibilni sadrZaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban

objekat djelatnosti, na parcelama sa ili bez objekata stanovanja.

+  Povriine kompatibilnih sadrZaja ulaze u obra¢un bruto gradevinske povrsine.

«  Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrZajima je 0.8, a bez

stambenog objekta 0.4.

«  Gradevinska linija objekata ili djelovi objekata poslovnog karaktera, spratnosti P, moze

da bude ispred gradevinske linije stambenog objekta, a najmanje 2 m udaljena od regulacione

linije;

« U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja

ukomponovane na savremen nacin;

. Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) veéi od

zadatih planom, zadrZati sa zateCenim stanjem ukoliko svojim poloZajem ne ugrozavaju

realizaciju saobradajne i ostale infrastrukture:

*  Svi parametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekata u nizovima i grupacijama se

prilagodavaju stanju i mogu¢nostima unapredenja.

«  Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele, na otvorenim

parking prostorima ili garazama (podrumskim. suterenskim ili u nivou terena).



Smjernice za stanovanje u okviru namjene poljoprivredne povrsine:

Stambeni objekti se mogu graditi izuzetno, ako vlasnik ne posjeduje drugu parcelu namijenjenu za
izgradnju stambenih objekata, osim na zemljistu prve 1 druge klase;

«  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostoje¢i objekti ili dvojni objekti;

« Izgradnja i rekonstrukcija objekata na podru¢ju izmedu 613 i 614 mnv je moguéa uz primjenu
odgovaraju¢ih mjera zaztite od Stetnog uticaja voda, uz isklju¢ivu odgovornost vlasnika za $tetu 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 1
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 urbanisticke parcele je 16m;

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

«  QGradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice;

«  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bo¢ne 1 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 9882,00 m’.

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

e indeks zauzetosti iznosi 0,03, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povr$ina max.
povrsina pod objektima iznosi 295,00 m?, od toga ostvarena - projektovana zauzetost
planiranog stambenog objekta iznosi 176,00 m?*+ 119,00 m? postojeéi objekti — porodi¢na
stambena zgrada, pomoc¢na zgrada i garaza na na k.p. 1681 KO Rastovac)

e indeks izgradenosti 0,03, (ostvarena - projektovana BRGP pod objektima iznosi 295,00 e,
od toga ostvarena - projektovana BRGP planiranog stambenog objekta iznosi 176,00 m2 +
BRGP postojecih objekata - porodi¢na stambena zgrada, pomoc¢na zgrada i garaza na na k.p.
1681 KO Rastovac je 119,00 m* )

e spratnost je P.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Mumovi¢ Milorada iz NikS3ica, za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Rastovac koju ¢ine katastarske parcele
broj 1681, 16821 1683 KO Rastovac u zahvatu [zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana , Opstine
Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (“Sl. list CG”-opStinski propisi 72/24),



a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 — 69 od 29.01.2025. godine i odlu¢eno
je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena 1
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 nadin, 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
urbanistikim parametrimau (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);

Idejno rjedenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 2 i 5 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25).

izdaje se rjefenjem u roku od 30 dana od dana podno3enja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog
projekta.da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog redenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izja$njavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav1 tadka 2 Zakona o upravnom postupku.

Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi 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 rjedenje investitoru Mumovi¢ Miloradu iz Nikgi¢a, za izgradnju
porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Rastovac koju ¢ine katastarske parcele broj 1681, 1682
1 1683 KO Rastovac u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (“Sl. list CG”-opstinski propisi 72/24), projektovanog od strane
preduzeca ., ARHILINE® DOO Niksi¢ iz Niksica. u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (,,Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o naéinu izrade i sadrzini tehni¢ke 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 dana dostavljanja rjeSenja
(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (.,Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovié kllladen, dipl. ing. arh.

DOSTAVLJENO:

1 x Mumovi¢ Milorad,

1 x,, ARHILINE* d.o.c

1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE
1 x u spise predmeta, i
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