CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-228
Niksié, 18.06.2025. 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 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 rjeSavajuci po zahtjevu Olah
Marine iz Niksiéa za davanje saglasnosti na idejno rjelenje izgradnje stambenog objekta na lokaciji
potes Potkunjica, na katastarskoj parceli broj 2043 KO Ozrini¢i u zahvatu Izmjena 1 dopuna Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list CG -opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru Qlah Marini daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje porodi¢nog stambenog
objekta na lokaciji potes Potkunjica, koju ¢ini katastarska parcela broj 2043 KO Ozrini¢i,u zahvatu

Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade,
GUR-u (“SL. list CG™-opétinski propisi 72/24), u pogledu usaglaenosti sa smjernicama za oblikovanje
i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim 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 —1126 od 18.11.2024. godine.

ObiranzloZzen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-228 od 13.06.2025. godine, investitor Olah Marina iz NikSica,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje
novog objekta - porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Potkunjica na katastarskoj parceli broj
2043 KO Ozriniéi u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Nik8i¢ (“SI. list
CG™-opétinski propisi 72/24), za koje su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io br. 07-350-1126 od
18.11.2024. godine.

Glavni drZavni arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m? i vide, hotela
odnosno turistickog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turisti¢kog rizorta, trga, skvera, 3etaliSta, gradskog
parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:

- urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, 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 i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);



2) idejno rjedenje 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, 24 1 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 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povriine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turistickog rizorta;

2) idejno rjedenje 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 Niksié 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
JARHITEKTONIKA* DOO Niksi¢ iz Niksi¢a, i odlu¢io kao u dispozitivu rjedenja.

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-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja 1i
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);

Predmetna parcela se nalaze u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine
Niksi¢ (“SL. list CG”-opstinski propisi 72/24).

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

+  Kkatastarske parcele broj 2043 KO Ozriniéi , koju ¢ini prema na¢inu kori¢enja: po kulturi livada
5. klase, povrsine 5828,00 m?i livada 4 klase povrsine 781,00 m?
upisana je u posjedovnom listu broj 1643 KO Ozrini¢i, potes Potkunjica, kao svojina Oiah Marine iz
Niksic¢a u obimu prava 1/1.

NAPOMENA:U rubrici primjedbi posjedovnog lista broj 1643 KO Ozrini¢i upisano je pravo
sluzbenosti puta u korist vlasnika parcela 2041 i 2042 KO Ozrini¢i - stvarna sluzbenost puta preko
kat.parcele 2043 (posluzno dobro) u korist svagdadnjeg vlasnika parcela 2041 i 2042 (povlasno dobro)
tako da svagdasnji vlasnik povlasnog dobra ima pravo da posluzno dobro cijelom povrsinom koristi kao
prilazni put, za prolaz pjesice i vozilima bilo koje vrste u bilo koje doba uzz 362/2024 od 17.09.2024.
godine notar Natasa JanjuSevi¢

Investitor je posjednik i susjednih katastraskih parcela:

. katastarske parcele broj 2044 KO Ozrini¢i . koju ¢ini prema na¢inu koris¢enja: po kulturi
livada 5. klase, povisine 771,00 m?
. katastarske parcele broj 2045 KO Ozriniéi , koju ¢ini prema na¢inu koridéenja: po kulturi

pasnjak 5. klase, povrsine 681,00 m?
upisana je u posjedovnom listu broj 1643 KO Ozrini¢i, potes Potkunjica, kao svojina Olah
Marine iz Niksi¢a u obimu prava 1/1.



U saobradajno tehni¢kim uslovima za izradu tehniCke dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobra¢aj broj: 09-340-1007/2024 od 29.05.20225. godine za
izradu tehnitke dokumentacije, za izgradnju stambenog objekta na lokaciji potes Potkunjica na
katastarskoj parceli broj 2043 KO Ozriniéi, na lokalni put L-14 Most Gracanica ( naselje B.Tomovi¢)-
Ozrini¢i -Br$no navedeno je:

— postojeée stanje i lokacija: .,Lokacija za radove na izgradnji stambenog objekta na lokaciji
potes Potkunjica na katastarskoj parceli broj 2043 KO Ozrini¢i, nalazi se u obuhvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG “-opstinski propisi 72/24), pored lokalnog
puta L-14 Most Graganica ( naselje B.Tomovi¢a) — Ozrini¢i -BrSno. Lokacija je saobracajno povezana
sa lokalnim putem Most Graganica ( naselje B.Tomovi¢a ) -Ozriniéi -Brino preko katastarske parcele
broj 2045 KO Ozrinici.

Katastarska parcela broj 2045 KO Ozrini¢i upisana je u Pl 1643 KO Ozrini¢i u posjedstvu Olah
Marine u obimu prava 1/1.

Lokalni put Most Gra¢anica (naselje B.Tomovi¢a)-Ozrini¢i -Brsno (katastarska parcela broj 5139 KO
Ozrini¢i upisana u Pl 145 KO Ozriniéi, u posjedstvu Crne Gore u obimu prava 1/1, nacin koris¢enja —
put &etvrtog reda i katastarska parcela broj 5137 KO Ozrini¢i upisana u PL 145 KO Ozrini¢i u svojini
Crne Gore, u obimu prava 1/1, nadin kori$¢enja -put éetvrtog reda ) upisan je kao lokalni put pod rednim
brojem 14. 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).

Investitor je dostavio ovom sekretarijatu Saglasnost(ovjerenu od notara Perovi¢ Marinka, Broj:OV
1975/2025 dana 28.04.2025. godine) u kojoj Olah Marina izjavljuje da je saglasna da se katastarska
parcela broj 2045 KO Ozrini¢i moze koristiti za pravo sluZbenosti prolaza u najSirem obimu u Kkorist
katastarske parcele broj 2043 KO Ozrini¢i.

- mjesto i nadin priklju¢enja: “Lokacija za radove na izgradnji stambenog objekta na
katastarskoj  parceli broj 2043 KO Ozrini¢i, prikljuciti(preko jednog prikljucka), preko katastarske
parcele broj 2045 KO Ozrini¢i na lokalni put L-14 Most Gracanica (naselje B.Tomovica) -Ozriniéi -
Brsno.

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucenja i skicu prilaznog puta preko katastarske parcele
2045 KO Ozriniéi.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna lokacija
nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Nik3i¢ u IV (Cetvrtoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjena
povrsine za predmetnu parcele PO -poljoprivredno zemljiste.

Prema smjernicama Izmjena i dopuna PUP-a Opstine Nik3i¢ predvideno je :

Smijernice za objekte stanovanja malih gustina /sa okuénicom ili na poljoprivrednom zemljistu
(SMQG):

U okviru ove namjene planirati stanovanje uz poljoprivredno zemljidte sa prioritetnom
poljoprivrednom proizvodnjom. Cilj je da se kroz kontrolisanu gradnju, kao zaokruZenje postojece
gradnje, zastiti vrijedno poljoprivredno zemljiste i gradi van poljoprivrednog zemljista prve i druge klase
na kojem je moguce vrititi poljoprivrednu proizvodnju. Ovaj tip stanovanja je zastupljen u prigradskim
i ruralnim naseljima i primjenjuje se u zonama sa ve¢im parcelama i oznakama SMG. Na navedenim
parcelama mogu se organizovati djelatnosti koje ne ugrozavaju funkeiju stanovanja i Zivotnu sredinu
kao $to su skladiste poljoprivrdnih proizvoda i mehanizacije, proizvodno -servisno zanastvo, manji
privredni objekti, rasadnici, staklene baste, ribnjaci, objekti za stocarstvo i komunalno servisni objekti.



Urbanisti¢ki parametri

Minimalna povriina urbanistitke parcele sa oku¢nicom je 1500,00 m?, ili poljoprivredno
zemljiste 2500 m?;

Minimalna $irina fronta novoformirane parecle je 20 m;

Mabksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etaZama je 0.3;

Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8;

Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrZajima je 0.8, a bez
stambenog objekta 0.4;

Maksimalna spratnost objekata je S+P+1 uz mogucnost izgradnje podzemne etale
(podruma);

Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice;
Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje granice parcele je
2m

Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja date poljoprivredne
proizvodnje kao i pomoéne objekte 1 garaze;

Najmanje rastojanje nestambenih objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele je 5.0m;
Postojec¢e objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) veci od
zadatih planom, zadr7ati sa zateCenim stanjem ukoliko svojim poloZajem ne ugrozavaju
realizaciju saobradajne i ostale infrastrukture;

Potrebe za parkiranjem rjeavati unutar granica urbanisticke parcele.

Pravila za izgradnju objekta:

Objekti mogu biti: slobodnostoje¢i objekti na parceli ili dvojni objekti,

Realizacija je moguca fazno do maksimalnih parametara;

Ukoliko je konfiguracija terena sa ve¢im nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske etaZe,
koja je sa tri strane ukopana u teren;

Podrumske i suterenske etaZe ulaze u obradun BGP, osim ako se koriste za garaZiranje;
Kota poda prizemlja moZe biti za stambene prostore od 0 do 1,0 mod kote konaéno uredenog
i nivelisanog terena oko objekta;

Maksimalna visina objekta je 8,0 m i to radunaju¢i od najnize kote konatno uredenog i
nivelisanog terena oko objekta do sljemena:

Pomoc¢ni i ekonomski objekti:

Na parcelama porodi¢nog satnovanja dozvoljena je izgradnja pomo¢nih i ekonomskih
objekata i garaza ukoliko takva izgradnja ne ugrozava uslove kori¢enja osnovnog i susjednih
objekata 1 parcela;
Pomoénim objektima smatraju se Supe, ljetnje kuhinje, spremists isl.;
Ekonomskim objektima smatraju se poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladistenje
poljoprivrednih proizvoda i opreme, mehanizacije i alata, privredni objekti, skladiSta,
magacini, staje i drugi sli¢ni objekti;
Udaljenje ekonomskog i pomoénog objekta od regulcione linije ne smije biti manje od
odstojanja za osnovne objekte, a od ivice parcele ne smije biti manje od polovine visine
objekta, ukoliko je duzina objekta do 8 m, jedne visine objekta, ukoliko je duzina objekta od
8 m do 15 m, odnosno jedne i po visine objekta, ukoliko je duzina objekta veca od 15 m:
Ekonomske objekte, garaze i pomoc¢ne objekte moguce je graditi kao dogradnju
horizontalnog gabarita osnovnog objekta.
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Povr§ina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekta je 6609,00 .

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 0,02, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod stambenim
objektom iznosi 152,35m?),

+  indeks izgradenosti 0,03, (ostvarena — projektovana BRGP stambenog objekta iznosi 231,87 m?),

«  spratnost je P+Pk

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Olah Marine iz Niks$i¢a za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje izgradnje stambenog objekta na lokaciji potes Potkunjica na katastarsoj parceli broj 2043 KO
Ozrini¢i u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-
opstinski propisi 72/24), za koje su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-1126 od
18.11.2024. godine odluceno je kao u dispozitivu, iz sledecih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena i
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 funkeiji, u
izgradnjiobjekata treba Koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na
savremeni na¢in, 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
urbanisti¢kim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta);

Idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 2 1 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 rjeenje donijeto bez izjaSnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tactka 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 rjedenje investitoru Olah Marini iz Niksiéa za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje izgradnje porodicnog stambenog objekta na lokaciji potes Potkunjica, koju ¢ini
katastarska parcela broj 2043 KO Ozrini¢i,u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u ¢ (“SI. list CG”-opétinski propisi 72/24).
projektovanog od strane preduzeéa .,ARHITEKTONIKA®™ DOO Niksi¢ iz Nik8ica, u pogledu
usaglaenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanisti¢kim 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 naéinu izrade i
sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao i
drugim propisima koji regulidu 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).

*Gl‘avm gradski arhitekta:
/ Vdi}OVIC laden dipl. ing. arh.

MM

".r

DOSTAVLJENO:

1 x Olah Marina, O

1 x ,ARHITEKTONIKA* DUU 1. Nik3i¢
1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE
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