Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 57/1
Niksi¢, 17.03.2025. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1. stava 3 i stava 4 i ¢lana 23
stava 2 1 ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), ¢lana 18 Zakona
0 upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore™ b. 56/14, 20/15, 40/16137/17) i RjeSenja o imenovanju
glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuci po zahtjevu Bujisi¢
Bojana iz NikSica za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje stambenog objekta na kat.
parcelama broj 143/49, 155/6, 155/8 i 155/13 KO Niksi¢ koje &ine urbanisticku parcelu UP1 blok UB38,
lokacija Rastoci, u obuhvatu DUP-a _.Rastoci 1 (..SI. list CG — opstinski propisi br. 24/10). donosi:

RJESENIE

Investitoru Bujisi¢ Bojanu iz Niksiéa daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje porodi¢nog
stambenog objekta na lokaciji Rastoci. na kat. parcelama broj 143/49, 155/6, 155/8 1 155/13 KO Niksié,
koje ¢ine urbanisticku parcelu UP1. koje pripadaju urbanistickom bloku UB38. u obuhvatu DUP-a
~Rastoci 17 (.S1. list CG — opstinski propisi br. 24/10), 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
urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 — 3 od 03.02.2025. godine.

ObrazloZene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-57 od 12.03.2025. godine. investitor Bujisi¢ Bojan iz Niksi¢a, podnio
je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje
stambenog objekta na kat. parcelama broj 143/49, 155/6, 155/8 i 155/13 KO Niksic. koje ¢ine
urbanisticku parcelu UP1. koje pripadaju urbanistickom bloku UB38 u obuhvatu DUP-3 .Rastoci 1~
(.81 list CG — opdtinski propisi br. 24/10), za koje su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-
350 - 3 od 03.02.2025. godine.

Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vie, hotela
odnosno turistickog naselja sa ¢etiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga. skvera, Setalista. gradskog
parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona. u pogledu usaglasenosti sa:

- urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima. u dijelu oblikovanja 1 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):



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 5 ovog
zakona.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tatka 2 i &lana 23.241i25 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 3000m?2
bruto gradevinske povrsine. osim hotela odnosno turistickog naselja sa etiri ilj pet zvjezdica i
turistickog rizorta;

2) idejno rjesenje projekta arhitekture priviemenog 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 vr3i kao prenesene poslove.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Nikgj¢ Je imenovao Vujovié Mladena. diplomiranog inZenjera arhitekture. da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjesenje objekta projektovano od strane .. KOV-
ATELJE" DOO Niksi¢ iz Nikgiéa. i odludio 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 urbanistitko-tehnickim uslovima. u dijelu oblikovanja i
materijalizacije:

- osnovnim urbanistickim parametrima (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);

Predmetne parcele se nalaze u obuhvatu DUP-3 “Rastoei 17 (.S, list CG - optinski propisi br.
24/10).

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

*  kat parcele 143/49, koju ¢&ini njiva po kulturi 1. klase. povrsine 141.00 m?

svojina je Bujisi¢ Bojana. u obimu prava 1/1, upisana u list nepokretnosti broj 4298 KO Niksic¢ -
prepis. potes Rastoci. bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

*  kat. parcele 155/6. koju ¢ini livada po kulturi 1. klase, povrsine 147,00 m>

svojina je Bujisi¢ Bojana. u obimu prava 1/1, upisana u list nepokretnosti broj 4321 KO Niksi¢ -
prepis. potes Rastoci, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja

*  kat. parcele 155/8. koju ¢ini livada po kulturi 1. klase. povrine 89.00 m?

*  kat parcele 155/13. koju ¢ini prema nacinu koriScenja nekategorisani putevi, povrsine 26,00 m?

svojina je Bujisi¢ Bojana. u obimu prava 1/1. upisana u list nepokretnosti broj 3340 KO Niksi¢ -
prepis. potes Rastoci. bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

U saobrac¢ajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-101 od 20.02.2025. godine. izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj Opstine Niksi¢. za izradu tehnicke dokumentacije za
radove na izgradnji stambenog objekta na kat. parcelama broj 143/49, 155/6, 155/8 i 155/13 KO Niksié.
koje ¢ine urbanisticku parcelu UPI. koje pripadaju urbanistickom bloku UB3§ u obuhvatu DUP-a
»Rastoci 1% (,,S1. list CG — opstinski propisi br. 24/10). na opstinski put — ulicu u naselju Ul. Partizanski
put, propisano je:
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-postojece stanje i lokacija: “Lokacija za izgradnju novog stambenog objekta na kat. parcelama broj
143/49, 155/6. 155/8 1 155/13 KO Niksi¢, koje ¢ine urbanisticku parcelu UP1, koje pripadaju
urbanistickom bloku UB38 u obuhvatu DUP-a ..Rastoci 1™ (..Sl. list CG — opstinski propisi br. 24/10)
prema DUP-u. planirana je da se prikljuci na planiranu saobracajnicu Ulica 6, preko saobracajnice 4 na
UL Partizanski put.

Urbanisticka parcela UP 1. blok UB 38, koju ¢ine katastarske parcele broj 143/49, 155/6, 155/8 i
155/13 KO Niksi¢. trenutno je na terenu povezana preko katastarskih parcela broj 143/7 KO Niksi¢ (po
DUP-u planirana “ulica 6™). 145/1 1 143/40 KO Niksi¢ (po DUP-u planirana “ulica 2%) i 146 KO Niksié
(po DUP-u planirana “ulica 427), sa op$tinskim putem — ulicom u naselju Ul. Partizanski put (na
katastarskoj parceli broj 4547/1 KO Niksic¢).

Katastarske parcele broj 143/7, 145/1, 143/40 1 146 KO Nik3i¢, upisane u LN 787 KO Niksi¢ u
svojini Crne Gore, raspolaganje Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1.

Katastarska parcela broj 4547/1 KO Niksi¢, upisane u LN 764 KO Niksi¢ u svojini Crne Gore.
raspolaganje Opstine Niksié, u obimu prava 1/1. na¢in Koris¢enja ulice.

— mjesto 1 na¢in prikljucenja navedeno je: Lokacija za izgradnju novog stambenog objekta na kat.
parcelama broj 143/49, 155/6, 155/8 1 155/13 KO Niksi¢, koje ¢ine urbanisti¢cku parcelu UPIL, koje
pripadaju urbanistickom bloku UB38 u obuhvatu DUP-a ..Rastoci 1+ (..S1. list CG — opStinski propisi br.
24/10), planirati na k.p. 143/7 KO Niksic¢ - po DUP-u planirana “ulica 6™.

U projektu prikazati mjesto i nac¢in prikljucka na katastarsku parcel broj 143/7 KO Niksi¢ — po DUP-
u planirana “ulica 6"

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “GEO KOMPAS™ D.O.0. Niksi¢ o ta¢noj
lokaciji planiranog objekta od 24.01.2025.. godine. kojom izjavljuje da:

Ovim putem potvrdujemo da su na priloZzenom crtezu prikazane ta¢ne coordinate planiranog objekta
kao 1 obezbjedenog kolskog prilaza na parceli.

Kolski prilaz predmetnoj parceli obezbjeden je preko katastarske parcele 143/7, a vlasnik parcela
odnosno nosilac prava Crna Gora , Opstina Nik$i¢ 1/1.. Nacin kori$¢enja katastarske parcele je njiva 1.
klase.

Dostavljena je Saglasnost Milujani¢ Slavka, broj: OV 2413/2025 od 06.03.2025. godine, ovjerena od
strane notara Ljubise Markovica. kojom daje saglasnost da kao vlasnik katastarskih parcela 143/50,
155/1. 155/14 UP2 blok UB38 KO Niksi¢. DUP “Rastoci 17 . daje sagasnost da se objekat na susjednim
kat. parcelama broj 143/49. 155/6. 155/8 1 155/13 KO Niksi¢. koje ¢ine urbanisti¢ku parcelu UP1, koje
pripadaju urbanistickom bloku UB38 u obuhvatu DUP-a ..Rastoci 17, vlasniStvo Bujisi¢ Bojana, moze
naci na udaljensti manjoj od zadate vazecim planskim dokumentom.

Uvidom u DUP-a . .Rastoci 1" (.,S1. list CG — opstinski propisi br. 24/10), utvrdeno je da se kat. parcele
broj 143/49. 155/6. 155/8 1 155/13 KO Niksi¢. nalaze u 1III (tre¢oj) gradevinskoj zoni, a predvidena
namjena povrsina u ovoj zoni je SMG-stanovanje male gustine, sa defisanim osnovnim urbanistickim
parametrima koji su dati u urbanisti¢ko tehnickim uslovima:

e indeks zauzetosti 0.4, (u skladu sa koeficijentima, maksimalna povrsina pod objektom 161.20
m?);

e indeks izgradenosti 1.0, (u skladu sa koeficijentima, maksimalna bruto razvijena gradevinska
povriina 403.00 m?):

e spratnost objekata porodi¢nog stanovanja Po+P+14+Pk (max).
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* 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 il 2,0 ako nema ulaza

* Rastojanje od boc¢nog susjednog objekta - min, 4.0 m. ako jedan od objekata ima otvore na
bo¢noj fasadi, a optimalno 1/2. visine veceg objekta

* Rastojanje od zadnje granice parcele - min. 3.0m., a optimalno 1/2 visine objekta

® Povrsina urb. parcela: UP1 = 403,09 m’;

Na novoformiranim urbanistickim parcelama y DUP-a “Rastoci 1™ moguca je izgradnja objekta
porodi¢nog stanovanja i objekata koji ne ometaju osnovny namjenu i sluze potrebama Stanovnika toga
podrucja. Kod izgradnje objekata moguce je upotrebljavati tradicionalne i savremene materijale, vodeéi
racuna da se postigne vizuelpg ujednacenost ambijenta.

Parkiranje obezbjediti u okviry objekta (u suterenskom dijelu ilj u prizemlju objekta) il rjesiti kao

povrsinsko na parcel.

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

*  indeks zauzetosti iznos; 0.31. (ostvarena- projektovana povriina pod objektom 126.45 m?),

*  indeks izgradenosti 0.3 ] - (Ostvarena- projektovana BRGP 126.45 m?).

*  spratnost je P

*  povrsina urbanisticke parcele UP1 UB38 na koju se racunaju koeficijenti je 403.00 m?

U skladu sa navedenim RieSenjerm | na osnowi uvida u dostavljenu tekstualnu j graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Bujisi¢ Bojana iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje 1zgradnje stambenog objekta na kat. parcelama broj 143/49, 155/6. L55/8 1 155/13 KO
Niksi¢ koje ¢ine urbanisticku parcely UPp] blok UB38. lokacija Rastoci. u obuhvatu DUP-a , Rastoci 1
(-.SL list CG — opstinski propisi br. 24, 10). za koje su izdat urbanisticko-tehnigkj uslovi UP/Io br. 07-
350 -3 od 03.02.2024. godine i odlugeno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — Clan 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 1zgradnji
objekata,

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru PUP-3
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta trebg da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta. tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatny funkeiji, u 1zgradnji objekata treba koristiti
clemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin. uz obavezu da
s€ ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganjy ovog rjesenja ukazuje se da Je pryvostepeno rjeSenje donijeto bez 1zjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka bududi da Je zahtjev stranke y potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja. glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitoru Bujisi¢ Bojanu iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje porodi¢nog stambenog objekta na kat. parcelama broj 143/49, 155/6. 155/8 i
I55/13 KO Niksi¢. koje ¢ine urbanisticku parcelu UP1 koje pripadaju urbanistickom bloku UB38.
lokacija Rastoci, u obuhvatu DUP-a ,Rastoci 1+ (.Sl list CG — opstinski propisi br. 24/10),
projektovanog od strane preduzeéa .. KOV-ATELJE* DOO Niksi¢ iz Nik3i¢a, u pogledu usaglagenosti
sa smjernicama za_arhitekionsko oblikovanie i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim
parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa
Zakonom o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25). Pravilnikom o na¢inu 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 se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine. u roku od 8 dana od prijema (¢lan 25, stav 3.

Zakona o izgradnji objekata - ..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢ M)aden. dipl. ing. arh.
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