CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361-358
Niksi¢, 17. 09.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 a u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 1
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 Rjedenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1
od 20.12.2021. godine, a rje3avajuci po zahtjevu Vujadinovi¢ Marka i Mijanovi¢ Andele iz
Nikdi¢a za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju porodiénog stambenog
objekta na lokaciji potes Ko€ani, na Kkatastarskoj parceli broj 857/4 KO Ko¢ani u zahvatu
[zmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opstinski
propisi 72/24), donosi se:

RJESENE

Investitorima Vujadinovié Marku i Mijanovié Andeli_daje se saglasnost na idejno

rjesenje za izgradnju stambenog objekta na lokaciji potes KoCani, koju ¢ini katastarska
parcela broj 857/4 KO Niksi¢, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistikog plana
Opitine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (“Sl. list CG-opstinski
propisi 72/24), u pogledu usaglaenosti 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-tehni¢ki uslovi UP/Io br.07-350 -662 od 18.06.2025. godine.
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Aktom broj UP/Io broj: 20-361-358 od 03.09.2025. godine, investitorima Vujadinovi¢
Marku i Mijanovi¢ Andeli iz Niksi¢a. podnijeli su zahtjev Sluzbi glavnog gradskog
arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju stambenog objekta
na lokaciji potes Kocani, koju ¢ini katastarska parcela broj 857/4 KO Kocani, u zahvatu
Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne
urbanisticke razrade, GUR-u (*Sl. list CG™-opétinski propisi 72/24), a za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-662 od 18.06.2025. godine.

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, 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 povrsine, osim hotela odnosno turistitkog naselja sa
Cetiri ili 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 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 vige. osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu se
povijeriti jedinici lokalne samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna
uprava.

U sluéaju iz stava 4 ovog Clana, 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 natin gradenja objekta a stavom 2.
istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢ckim
uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora, ovim
zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tadka 1. ovog Zakona. propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije Cini.
izmedu ostalog i idejno rjesenje. sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona €ini
obaveznost uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-
tehnickim 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 prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu i
drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj (2-112-76/1 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 preduzeta ARTERIJA STUDIO* D.O.0. Nik§i¢ iz Nikdica, i odlu¢io kao u
dispozitivu tjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 1 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne
Gore™ broj 19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehni¢kih uslova, u dijelu
oblikovanja i materijalizacije;

- osnovnim urbanistickim parametrima (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):

Kat. parcela broj 857/4 KO Kocani u zahvatu Izmjena i dopuna prostornog urbanisti¢ckog
plana — Generalna urbanisticka razrada Opstine NikSic.
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Lokacija na kojoj je planirana izgradnja stambenog objekta sastoji se od:
Kat. parcela broj 857/4 koju ¢ini prema nacinu koriséenja: po kulturi livada 5. klase
povriine 500,00 m*
po listu nepokretnosti 1082 KO Kocani - prepis, potes Kocani, od 20.06.2025. godine izdat
od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-6616/2025, kao svojina Vujadinovié
Marka, u obimu prava prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

U saobrac¢ajno tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od
strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobrac¢aj Opstine Nik3i¢ broj: 09-340-712 od
01.07.2025. godine za izdavanje uslova iz nadleznosti ovog Sekretarijata radi izrade
tehnicke dokumentacije za radove na izgradnji novog stambenog objekta na katastarskoj
parceli broj 857/4 KO Kocani. istaknuto je:

- Postojece stanje: "Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta na
katastarskoj parceli broj 857/4 KO Kocani, nalazi se u obuhvatu lzmjena i dopuna Prostorno
urbanistickog plana — Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Nik$i¢ (“Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 72/24), pored opstinskog puta, ulice u naselju Ul. Krupacke i prilaznog puta na
katastarskoj parceli broj 857/1 KO Kocani, koji je saobrac¢ajno povezan sa Ul. Krupa¢kom.

Katastarska parcela broj 857/1 KO Kocani upisana je u LN 827 KO Kocani u
susvojini: Vukoti¢ Ivana u obimu prava %, Vukoti¢ Mladena u obimu prava % i Zari¢ Vere u
obimu prava ¥, sa upisanim Pravom sluzbenosti: PRAVO SLUZBENOSTI PROLAZA U
NAJSIREM MOGUCEM OBIMU PREKO KAT. PARCELE 857/ KO KOCANI
(POSLUZNO DOBRO) U KORIST KAT. PARCELE 857/4 (POVLASNO DOBRO) UZZ
428/2025 OD 24.04.2025. GODINE NOTAR MARKOVIC LJUBISA.

Ulica Krupacka (na katastarskoj parceli broj 1430 KO Kocani upisanoj u LN 86 u
svojini Crne Gore, raspolaganje Opstina Niksi¢, u obimu prava 1/1, na¢in kori$éenja — javni
putevi) upisana je kao ulica u naselju pod rednim brojem 161, u Registar opstinskih i
nekategorisanih puteva u opstoj upotrebi, koji je sastavni dio Odluke o opStinskim i
nekategorisanim putevima (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi, broj 36/15). =

-Mjesto i nacin priklju¢enja: “Prikljucak lokacije za radove na izgradnji novog
stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 857/4 KO Kocani, planirani na prilazni put na
katastarskoj parceli broj 857/1 KO Kocani 1 na opstinski put, ulica u naselju Ul. Krupacku.

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucaka.

Dostavljena je saglasnost ovjerena od strane notara Ljubise Markovié broj: OV
12007/2025, kojom Vujadinovi¢ Marko izjavljuje da je saglasan da Mijanovi¢ Andela, moze
graditi zajedno sa njim objekat na kat. parceli 857/4 upisana u Listu nepokretnosti 1082 KO
Kocani.

Dostavljeno je obavjestenje izdato od Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
UP/Io broj: 09-327-305 od 04.07.2025. godine da vodni uslovi nijesu potrebni.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna
lokacija nalazi u obuhvatu izmjena i dopuna PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u IV (Cetvrtoj)

gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu:



Stanovanje manje gustine (SMG)
Opsti uslovi 1 parametri izgradnje su sljedeci:
. Minimalna povr$ina novoformirane urbanisticke parcele je 300,00 m”.

«  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeéi objekti, dvojni objekti

ili objekti u nizu;
«  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze;
«  Izgradnja podruma je moguca kao tehnicke. ekonomske ili garazne ctaze.

«  Gradevinska linija novilh objekata treba da je na minimunt 5,0m od

regulacije ulice;

+  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje

granice parcele je 2.0m;

«  Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice parcele, kao dvojnih
ili u nizu moguce je ukoliko je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parcell, 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 povrSinama stanovanja malih gustina mogu  s€ graditi objekt
kompatibilne namjene u koje spadaju: objekti drustvenih djelatnosti, objekii
sporta 1 rekreacije. vjerski objekti, objekti treovine 1 ugostiteljstva, objekti za
smjestaj turista, komunalno-servisni objekti. objekti infrastrukture, privredni

objekti koji ne ugrozavaju zivotnu sredinu:

. Kompatibilni sadrzaji mogu s¢ organizovati u okviru stambenog objekta ili

kao zaseban objekat djelatnosti, na parcelama sa ili bez objekata stanovanja.

. Povriine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obracun 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 1 vertikalni gabarit 1
BGP) veéi od zadatih planom. zadrzati sa zateCenim stanjem ukoliko svojim

polozajem ne ugrozavaju realizaciju saobracajne 1 ostale infrastrukture:

. Svi parametri kod parcelacije 1 rekonstrukcije objekata u nizovima 1

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).

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekta je 500.00

m-



Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja u
okviru zadatih u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:
e indeks zauzetosti iznosi 0.27. (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina
pod stambenim objektom iznosi 136.80 m?)
o indeks izgradenosti 0.27, (ostvarena — projektovana BRGP palniranog stambenog
objekta iznosi 136.80 m?)

e spratnost je P.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Vujadinovi¢ Marka i Mijanovi¢ Andele iz
Niki¢a, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje stambenog objekta na lokaciji
potes Kocani na katastarskoj parceli broj 857/4 KO Kocani u zahvatu Izmjene i dopune
Prostorno urbanistickog plana Opstine Nik3i¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), a za
koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-662 od 18.06.2025. godine i
odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz sledecih 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 reSenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaieno 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 i namjena objekta);

Idejno rjesenje 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 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
izjasnjavanja stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢i da je zahtjev stranke u
potpunosti usvojen- ¢lan 113 stav 1 tatka 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 investitorima Vujadinovi¢ Marku i
Mijanovi¢ Andeli iz NikSica, za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes
Kodani, koju &ini katastarska parcela broj 857/4 KO Kocani, u zahvatu Izmjena 1 dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade,
GUR-u (“Sl. list CG”-opstinski propisi 72/24), projektovanog od strane preduzeca
_ARTERIJA STUDIO* D.0.0. Niksi¢ iz Niksi¢, u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanie 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 naginu 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 1 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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