By CRYAGORA

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 61
Niksi¢, 18.03.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 istava 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. 20/15.40/16137/17) i Rjesenja o imenovanju
glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuci po zahtjevu Canovic
Filipa iz Nik3ica za davanje saglasnosti na idejno riesenje izgradnje objekta porodicnog stanovanja na
katastarskoj parceli broj 2059/2 KO Klicevo u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana
Opétine Niksic ("SI list CG -opstinski propisi 72/24). donosi se:

RJESENIE

Investitoru Canovié Filipu iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje porodi¢nog
stambenog objekta na lokaciji potes Klicevo. koju ¢ini katastarska parcela broj 2059/2 KO Kli¢evo u

zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisticke
razrade. GUR-u (Sl list CG -opstinski propisi 72/24). u pogledu usaglagenosti 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/To 07-350-774 od 09.08.2024. godine .

Obrazliatene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-61 od 12.03.2025. godine, investitor Canovi¢ Filip iz Niksic¢a, podnio
je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje
objekta porodi¢nog stanovanja na lokaciji potes Kli¢evo, koju ¢ini katastarska parcela broj 2059/2 KO
Klicevo. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksic. u dijelu Generalne
urbanisticke razrade, GUR-u (“SL. list CG™-opstinski propisi 72/24). za koji su izdati urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi UP/Io 07-350-774 od 09.08.2024. godine.

Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m- i viSe, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri 1li pet zvjezdica i turistickog rizorta. trga. skvera. SetaliSta. gradskog
parka i objekta iz ¢lana 15 stay 2 ovog zakona. u pogledu usaglasenosti sa:

_ urbanisticko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i 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 ta¢ka 1 i tacka 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 rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 o og ¢lana. 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.Rjesenjem o
imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, predsjednik Opétine
Nik$i¢ 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
preduzeca ,ARHITEKTONIKA™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksic¢a. odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 i 215 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, saglasnost
se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture. odnosno uslova iz planskog dokumenta koji
se odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
1zgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 2059/2 KO Kli¢evo nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana -Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi72/24).

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

* Kkat. parcele broj 2059/2 koju ¢ini po kulturi njiva 3. klase povrsine 821,00 m*

upisana je u list nepokretnosti broj 3400 KO Kli¢evo- prepis, potes Klicevo. od 21.01.2025. godine
izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢. broj 103-919-487/2025. kao svojina Canovié Filipa
u obimu prava 1/1. bez zabiljeske tereta i ogranic¢enja.

Prilaz parceli je javni put.

U saobracajno tehnickim uslovima, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj 09-340-628 od 10.09.2024. godine. za izradu tehnicke dokumentacije za radove na
izgradnju novog — stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 2059/2 KO Kli¢evo na opstinski put
-ulicu u naselju Ul. Gracanicka I, navedeno je:

= postojece stanje i lokacija navedeno je: Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog
objekta na katastarskoj parceli broj 2059/2 KO Kli¢evo nalazi se pored opstinskog puta -ulice u naselju
UL Gracanicka I, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana - Generalne urbanisticke razrade Opétine
Niksic¢ (“SI. list CG-opstinski propisi 72/24).

UL Gracanicka I (na katastarskoj parceli broj 2082 KO Klicevo, upisana je u LN 2504 KO
Klicevo, u svojini Crne Gore, u obimu prava 1/1. nacin koriscenja -ulice) upisana je kao ulica u naselju
pod rednim brojem 124, pod nazivom Gra¢anicka . u Registar opstinskih i puteva u opstoj upotrebi, koji
je sastavni dio Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sluzbeni list Crne Gore-opstinski
propisi”. broj 36/153).
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— mjesto i nacin priklju¢enja navedeno Je : ., Lokaciju za radove na izgradnji novog stambenog
objekta. na katastarskoj parceli broj 2059/2 KO Klicevo. prikljuciti preko putnog zemljista preko jednog
prikljucka na opstinski put -ulicu u naselju Ul. Gra¢anicka 1.

U projektu prikazati mjesto i nacin priklju¢enja.

Dostavjeno je obavjestenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj UP/Io broj:09-327-266 od 15.08.2024.godine kojim se utvrduju vodni uslovi u postupku
izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta. na katastarskoj parceli broj 2059/2 KO
Kocani, u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine — Generalna urbanisticka
razrada Niksi¢, nijesu potrebni.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢. utvrdeno je da se kat parcela broj 844/5 KO
Kli¢evo nalazi u obuhvatu Izmjena i dopuna PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u IV ( cetvrtoj) gradevinskoj
zoni, sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu SS-stanovanje srednjih gustina. sa defisanim
osnoviim urbanisti¢kim parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

g * Stambeni objekti se mogu graditi kao objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja.
slobodnostojeci objekti,dvojni objekti ili objekti u nizu:
* Nemogu se u stim bloku graditi objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja: .

Urbanisticko tehnicki uslovi za nove objekte viseporodi¢nog stanovanja na povriinama stanovanja
srednjih gustina se mogu izdavati samo na osnovu planskog dokumenta sa detaljnom razradom.
* Minimalan povrsina novoformirane urbanisticke parcele za objekte porodi¢nog stanovanja
300 m2. za objeke viseporodi¢nog stanovanja spratnosti do P +2 Je 800 m2 a spratnost preko P+2 1200
m2.
* Minimalna Sirina fronta parcele za objekte porodi¢nog stanovanja je 16m. a za objekte
viSeporodi¢nog stanovanja 25m:
*  Maksimalna spratnost objekata porodicnog stanovanja  P+2+Pk: a u blokovima
viseporordi¢nog stanovanja spratnost do P+4+Pk:
[zuzeto. pojedini objekti u blokovima viseporodi¢nog stanovanja, manjih horizontalnih
gabarita, mogu biti vece spratnosti.
*  Podrum se moze graditi kao garazni prostor, tehnicka ili/ i ekonimska etaza. s tim da kao
ekonomska etaza ulazi u bruto gradevinsku.
*  Gradevinska linija novih objekata prema saobracajnici treba da se formira u skladu sa
okolnim tkivom u djelovima sa formiranom odnosno prepoznatljivom gradeviskom linijom;
Gradevinska linija ne moze biti udaljena manje od Sm od saobracajnice ukiliko oblik
parcele ne omogucéava koriscenje parcele ili objekta za parkiranje;
*  Rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne granice parcele je najmanje 1/4
visine objekta, a od zadnje granice parcele najmanje 1/3 visine objekta;
. Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice susjednih parcele. kao dvojnih
ili u nizu mogucée je ukoliko je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parceli, ili uz
saglasnost susjeda:
*  Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etazama je 0.4;
*  Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etazom je 0.6;
*  Maksimalni indeks izgradenosti Je za objekte porodicnog stanovanja je 1,2 iza objekte
viseporodi¢nog stanovanja je 1.8:
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Svi parametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekta u nizovima i grupacijama se
prilagodavaju stanju i moguénostima unapredenja.
*  Napovrsinama stanovanja srednjih gustina mogu se objekti kompatibilne namjene u koje
spadaju: objekti za upravu, kulturu skolstvo. zdrastvenu i socijalnou zastitu.sport rekreaciju,
vjerski objekti i ostalj objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnikg podrugja,
objekti trgovine j ugostiteljstva, objekti za smjestaj turista. komunalno-servisnj objekti,
objekti infrastrukture, privredni objekti koji ne ugrozavaju zivotny sredinu;

*  Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrzajima je 1,2

* Postojece objekte kod kojih su parametr (horizontalni vertikalni gabarit i BGP) veéi od
zadatih planom. zadrzati sa zate¢enim stanjem ukoliko svojim polozajem pe ugrozavaju realizaciju
saobracajne i ostale infrastrukture:

* Gradevinska linija objekata il djelovi objekara poslovnog karaktera. spratnosti P, moze da

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

linije;

*  Pristup parcelj obezbjediti sa Javne kolske saobracajnice. Ukoliko novoformirana parcela

ne izlazi na javnj put. za objekte \'jéeporodi(:nog stanovanja morg se formirati parcela

prilaznog puta minimalne $irine 4.5m;

* Potrebe za Parkiranjem rjesavati Unutar granica urbanisticke parcele, na otvorenim parking

prostorima ili garazama (podrumskim, suterenskim ili u nivoy terena).

Povrsing lokacije na kojoj je predvideng izgradnaj objekta je 821,00 m?.

stambenog objekia u okviru zadatih u okviry zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:
* indeks zauzetost 1znosi (.18, (Ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod
stambenim objektom 148.01m?/821,00 m2)
* indeks izgradenostj 0.18. (ostvarena - projektovana BRGP planiranog stambenog objekta
148.01m*/821.00 m-)

® spratnost je P.

dokumentaciju Tazmotren je zahtjev investitora Canovi¢ Filipa iz Niksica, 23 davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje objekta porodi¢nog stanovanja na katastarskoj parcelj broj 2059/2 KO Klicevo
u zahvatu u zahvaty [zmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢. udijelu Generalpe
urbanisticke razrade. GUR-u (~SI. list CG -opstinski propisi 72/24), zg koji su izdati urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi UP/lo 07-350-774 od 09.08.2024, godine, odlu¢eno Jekaoiu dispozitivu iz slede¢ih
razloga;

Saglasnost se 1zdaje na osnovy Drzavnih smjernjca razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona. Do
donosenja drzavnih smjernica razy oja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog dokumenta koji se



odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta - ¢lan 215. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru PUP-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta. tako da objekat ima prepoznatljivost. adekvatnu funkeiji, u izgradnji objekata 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.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izjadnjavanja
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 arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitoru Canovié Filipu iz Nik3ica, za izgradnju objekta
porodi¢nog stanovanja na lokaciji potes Kli¢evo, koju ¢ini katastarska parcela broj 2059/2 KO Klicevo
u zahvatu Izmjena i 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
JARHITEKTONIKA® D.O.O. Niksi¢ iz NikSi¢a. u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢ckim 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 1
sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19). kao 1
drugim propisima Kkoji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeenja 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¢ Mladen, dipl. ing.arh
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