CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-311/2
Niksié, 16.09.2025. godine

Glavm gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 a 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 1 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1
od 20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu Purkovi¢ Momira iz Niksi¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju stambenog objekta na lokaciji potes Rastoci, na
Katastarskoj parceli broj 104/10 KO Niksi¢, koja pripada urbanisti¢koj parceli UP1, bloku
UB 10, u zahvatu DUP-a “Rastoci 17 (“Sl. list CG™-opstinski propisi br.24/10), u obuhvatu
[zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opstinski
propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

[nvestitoru_ Purkovi¢ Momiru daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje
porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Rastoci. koju ¢ini katastarska parcela broj
104/10 KO Niksi¢, a koja pripada urbanistickoj parceli UP1, bloku UB 10, u zahvatu DUP-a
“Rastoci 17 (“Sl. list CG™-opstinski propisi br.24/10), u obuhvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niks$i¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade,
GUR-u (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24). u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za
oblikovanje 1 materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks

izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj
liniji), a za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io br.07-350 -356 od 14.04.2025.
godine.

Obrazslofene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-311 od 01.08.2025. godine, investitor Purkovi¢ Momir iz
Niksi¢a. podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje izgradnje porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Rastoci, koju
¢ini katastarska parcela broj 104/10 KO Niksi¢, a koja pripada urbanistickoj parceli UP1,
bloku UB 10, u zahvatu DUP-a “Rastoci 17 (“Sl. list CG”-opstinski propisi br.24/10), u
zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksié, u dijelu Generalne
urbanistike razrade, GUR-u (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24). a za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/lo 07-350-356 od 14.04.2025. godine.

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



1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava ] ovog ¢lana, kojt se odnosi na zgrade
do 3000m?2 bruto gradevinske povriine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili
pet zvjezdica i turistickog rizorta;

2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se jzraduje glavni
projekat. u odnosu na oblikovanje. materijalizaciju i urbanisti¢ke parametre 1z programa iz
¢lana 72 stav 3 ovog zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vr§i kao prenesene poslove.

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto
gradevinske povrsine 3 000 m? i vige, osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu S€
povjeriti jedinici lokalne samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna
uprava.

U sludaju iz stava 4 ovog tlana, 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 1 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 urbanisti¢ko-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,
zmedu ostalog i idejno rjeSenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini
obaveznost uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-
tehnickim uslovima, ovim zakonon, posebnim propisima I pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji obj ekata (..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 1 prema susjednim objektima;
3D vizuelizacija objekta: uslovi i rjesenja prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu 1
drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Rjesenjem 0 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 _SHARH" D.0.0. Podgorica iz Podgorice, 1 odlu¢io kao u dispozitivu
rjeSenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 72 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 urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta, odnos prema gradevinsko] liniji) 1 drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Kat. parcela broj 104/10 KO Niksi¢, pripada urbanistickoj parceli UP 1, bloku UB 10. u
zahvatu DUP-a “Rastoci 1* (“SL. List RCG” — opstinski propisi br. 24/10).
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Lokacija na kojoj je planirana izgradnja stambenog objekta sastoji se od:

e kat. parcela broj 104/10 KO Niksi¢. koju ¢&ini prema nainu koris¢enja: dvoriste
povrSine 476,00 m% sa upisanom porodiénom stambenom zgradom gabaritne
povrsine u osnovi 83,00 m*, ukupne povrsine 559,00 m?,

upisana u list nepokretnosti broj 3885 KO Niksi¢ - prepis, potes Rastoci, kao svojina
Purkovi¢ Milisava, u obimu prava 1/1, sa zabiljeskom u opisu prava u Podacima o teretima
i ograni¢enjima: hipoteka Upis prava hipoteke u korist hipotekarnog povjerioca ZAPAD
BANKE AD PODGORICA.

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

Gradevinska dozvola, osim za porodi¢nu stambenu zgradu, izdaje se na osnovu sljedece
dokumentacije:

1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom:

2) izvjedtaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte iz ¢lana 22
st. 1, 21 4 ovog zakona;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljiStu (list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju Javnog interesa,
notarski ovjerena saglasnost ili izjava volje viasnika zemljiSta upisana u ,G” listu lista
nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljistu), ili dokaza o pravu
gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukciji objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze plac¢anja naknade za gradenje propisane zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja posebne naknade za
investicije propisane zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog
primorja;

6) saglasnosti. misljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima:

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta i revidenta glavnog projekta.

Do podnosenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu potrebno je dostaviti saglasnost
hipotekarnog povjerioca.

U saobracajno tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od
strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj Opstine Niksi¢ broj: 09-340-459 od
14.08.2025. godine za izdavanje uslova iz nadleznosti ovog Sekretarijata radi izrade
tehni¢ke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 104/10
KO Niksi¢, koja pripada urbanistickoj parceli UP1, bloku 10, u zahvatu DUP-a “Rastoci 17
(Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi” br. 24/10), investitora Purkovi¢ Momira iz
Niksi¢a propisuje:

Da prikljucak na postojeéu saobracajnu infrastrukturu treba projektovati u skladu sa
DUP-om “Rastoci 17 (*Sluzbeni list Crne Gore- op3tinski propisi™ br. 24/10 ), a prema
grafickom prilogu, koji je sastavni dio Urbanistitko — tehnickih uslova Up/lo br. 07-365-
7401 od 14.04.2025.. godine izdatim od Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne
sredine.



Dostavijena je saglasnost ovjerena od strane notara Ljubise Markovi¢ broj: OV
4548/2025, kojom Milisav Durkovic iz Niksica izjavijuje da je saglasan da njegov sin
Momir Purkovié iz NikSica moie na kat. parceli broj 104/10 upisanoj u Listu
nepokretnosti 3855 KO Nik$i¢, &iji je viasnik u obimu prava 1/1, graditi stambeni objekat.

Dostavljena je saglasnost ovjerena od strane notara Ljubise Markovi¢ broj: OV
5680/2025, kojom Rada Perovi¢ iz Niksic¢a daje saglasnost da komsija, Momir Purkovi¢
moze stambeni objekat- kuéu, koju planira da gradi na kat. parceli broj 104/10. primaci
granici kat. parcele broj 101, povrdine 1844,00 m?, upisane u LN broj 3162, koja je u
njenom vlasnistvu 1/1, na razdaljini od 1 m.

Dostavljeno je miljenje izdato od Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zZivotne
sredine Opdtine Niki¢ — Sektor za zastitu sivotne sredine broj 07-353-sl. Od 23.04.2025.
godine koji se odnosi na pokretanje postupka za odlu¢ivanje o utvrdivanju potrebe procjene
uticaja na zivotnu sredinu za projekat izgradnje stambenog objekta, na katastarskoj parceli
broj 1104/10 KO Niksi¢, gdje se navodi da nosilac projekta Purkovi¢ Momir iz Nik8ica nije

u obavezi da sprovodi postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod ovog organa.

Dostavljeno je obavjestenje izdato od Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
UP/Io broj: 09-327-181 od 30.04.2025. godine da vodni uslovi nijesu potrebni.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna
lokacija nalazi u obuhvatu DUP-a “Rastoci” u III (tre¢oj) gradevinskoj zoni, a predvidena
namjena povrsina u ovoj zoni je:

Stanovanje manje gustine (SMG)

Opéti uslovi i parametri izgradnje su sljedeti:
. indeks zauzetosti 0.4, (u skladu sa koeficijentima):
« indeks izgradenosti 1.0, (u skladu sa koeficijentima);
«  spratnost objekata porodi¢nog stanovanja Po+P+1+Pk (max),
«  gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice;
. Rastojanje od bo¢ne granice parcele - min. 3.0 m ako je ulaz sa strane ili 2,0 ako
nema ulaza
. Rastojanje od bo¢nog susjednog objekta - min. 4.0 m. ako jedan od objekata ima
otvore na boénoj fasadi, a optimalno 1/2. visine veceg objekta
«  Rastojanje od zadnje granice parcele - min. 3,0m.. a optimalno 1/2 visine objekta
« povrdina urb. parcela: UP1.UB10= 565,00 m*;
« Na povrinama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti
kompatibilne namjene u koje spadaju: objekti drustvenih 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.
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+  PovrSine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obra¢un bruto gradevinske povrsine.
» U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog
podneblja ukomponovane na savremen nacin;

+  Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele, na
otvorenim parking prostorima ili garazama (podrumskim, suterenskim ili u nivou
terena).

Na novoformiranim urbanistickim parcelama u DUP-a “Rastoci 17, moguca je
izgradnja objekta porodi¢nog stanovanja i objekata koji ne ometaju osnovinu namjenu i sluze
potrebama stanovnika toga podru¢ja. Kod izgradnje objekata moguce je upotrebljavati
tradicionalne i savremene materijale, vodeéi ratuna da se postigne vizuelna ujednacenost
ambijenta.

Parkiranje obezbjediti u okviru objekta (u suterenskom dijelu ili u prizemlju objekta)
ili rjesiti kao povrSinsko na parceli.

Povrsina lokacije, katastarske parcele broj 104/10 KO Niksi¢ (koja pripada
urbanistickoj parceli UPI1 UBI0) na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekia je
559,00 m-.

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

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0.29, (ostvarena zauzetost - projektovana
zauzetost planiranog stambenog objekta je 79,40 m? + ukljucujuéi i postoje¢i objekat na
k.p. 104/10 KO Niksi¢ iznosi 83.00 m?, $to iznosi ukupna zauzetost svih objekata postojeceg
i planiranog - ukupno 162,40 m?)

. indeks izgradenosti 0,29, (ostvarena - projektovana BRGP planiranog
planiranog stambenog objekta je 79,40 m2 + ukljuéujuci i BRGP postojeceg objekta na k.p.
104/10 KO Niksi¢ iznosi 83.00 m?, §to iznosi ukupna zauzetost svih objekata postojeéih i
planiranog - ukupno 162,40 m?)

. spratnost planiranog stambenog objekta je P.

Povrsina na koju se racunaju koeficijenti je 559.00 m?, a koja pripada urbanistickoj
parceli UP1 UB10

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu 1
grafi¢ku dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Durkovi¢ Momira iz NikSic¢a, za
davanje saglasnosti na idejno rjeenje izgradnje stambenog objekta na lokaciji potes Rastoci
na katastarskoj parceli broj 104/10 KO Niksi¢, koja pripada urbanisti¢koj parceli UP1, bloku
UB 10, u zahvatu DUP-a “Rastoci 17 (“*Sl. list CG™-opstinski propisi br.24/10), a u obuhvatu
[zmjene 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 07-350-356 od
14.04.2025. godine i odluceno je kao u dispozitivu, iz sledec¢ih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru
DUP-a ,Rastoci 1* (.Sl list CG — opstinski propisi br. 24/10), 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 reenja, i sklad sa okolnim
strukturama.

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

Idejno rjesenje je usaglaSeno sa smjernicama za oblikovanje 1 materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1,215 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™
broj 19/25), izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva i ¢imi
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 rjeenje donijeto bez
izjasnjavanja stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u
potpunosti usvojen- ¢lan 113 stav 1 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 investitoru Durkovi¢ Momiru iz
Nikgiéa, za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Rastoci. koju ¢ini
katastarska parcela broj 104/10 KO Niksi¢, a koja pripada urbanisti¢ko] parceli UP1, bloku
UB10. u zahvatu DUP-a “Rastoci 17 ("SL list CG™-opstinski propisi br.24/10), u obuhvatu
Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana  Opstine NikSic. u dijelu Generalne
urbanisticke razrade. GUR-u (“SL list C G -opstinski propisi 72/24), (*Sl. list CG”-opstinski
propisi 72/24), projektovanog od strane preduze¢a .SHARH™ D.0.0. Podgorica iz
Podgorice, u pogledu usaglagenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje 1
materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata
(..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25). Pravilnikom o nadinu 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 s€ izjaviti zalba
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, uroku od 8 dana od dana
dostavljanja rje3enja (Clan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™,
broj 19/25).

Glavni gradskarhitekta:
s, it

s il dipl.ing. arh.

DOSTAVLJENO: 7
1 x Purkovi¢ Momir, Brace M

1 x .SHARH™ d.o.0.Podgorica

1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDIE
1 X u spise predmeta, 1
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