Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 30

Niksi¢, 21.02.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora 1 izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17, 44/18.63/18.
11/19.82/20. 86/22 1 04/23), ¢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 Stanisi¢c Sladane iz Niksica za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje novog stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 2627/3 KO Klicevo u
zahvatu Izmjena 1 dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (Sl list CG™-opstinski propisi
72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitorki StaniSi¢ Sladani iz Niksica daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje porodicnog

stambenog objekta. na lokaciji potes Klicevo. koju ¢ini katastarska parcela broj broj 2627/3 KO Klicevo,

zahvatu lzmjena 1 dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Nik$i¢, u dijelu Generalne
urbanisticke razrade, GUR-u ("SI list CG -opstinski propisi 72/24). u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za oblikovanje 1 materijalizaciju objekta 1 osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a za
koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1503/24 od 16.01.2025. godine.

Obhrazl oiene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-30 od 17.02.2025. godine. investitorka Stani$i¢ Sladana iz NikSic¢a,
podnijela je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
izgradnje porodi¢nog stambenog objekta. na lokaciji potes Klicevo koju ¢ini katastarska parcela broj
broj 2627/3 KO Kli¢evo. u zahvatu Izmjena 1 dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u
dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24), za koji su izdati
urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1503/24 od 16.01.2025. godine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list
Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19.82/20). propisano je da glavni gradski arhitekta daje

saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, setalista ili gradskog parka
u pogledu usaglasenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona; i

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti., spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Shodno ¢lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m* bruto gradevinske povriine. izuzev hotela odnosno



turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica 1 turistickog rizorta, kao 1 poslovi 1z ¢lana 87 stav 4 tac,
2. 3,516 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem o 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 ..L-GRADNIJA™ D.0.0. Niksic¢ iz Niksica. odluc¢io kao u dispozitivu rjesenja.

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

Kat. parcela broj 2627/3 KO Kli¢evo za izgradnju novog -stambenog objekta nalazi se u obuhvatu
Izmjene 1 dopune Prostorno urbanisti¢kog plana -Generalna urbanisticka razrada OpStine Niksi¢ (Sl
list CG™-opstinski propisi72/24).

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

e kat. parcele broj 2627/3 koju ¢ini zemljiste livada po kulturi 3 klase, povrsine 500.00 m*
upisana je u lista nepokretnosti broj 3423 KO Kli¢evo - prepis. potes Klicevo. od 29.01.2025. godine
izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-805/2025. kao svojina Stanisi¢ Sladane u
obimu prava 1/1. bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Prilaz parceli nije javni put.

U saobracajno tehnickim uslovima. izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj  broj 09-340-44 od 30.01.2025. godine. za izradu tehnicke dokumentacije za radove na
izgradnji novog stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 2627/3 KO Kli¢evo na nekategorisani
put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli 2633/8 KO Klicevo 1 op$tinski put - ulicu u naselju
ULStubicka IV navedeno je:

— postojece stanje i lokacija navedeno je: Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog
objekta. na katastarskoj parceli broj 2627/3 KO Kli¢evo nalazi se u zahvatu Prostorno urbanistickog
plana -Generalne urbanisticke razrade Opstine Niksic (“Sl. list CG -opstinski propisi 72/24). je
saobrac¢ajno povezana preko katastarskih parcela broj 2627/1 KO Klicevo i 2633/13 KO Klicevo sa
nekategorisanim putem u opstoj upotrebi na Katastarskoj parceli 2633/8 KO Kli¢evo 1 opstinsim putem
-ulicom u naselju Ul.Stubicka V.

Katastarska parcela 2627/1 KO Kli¢evo upisana je u LN 1123 KO Klicevo u svojini Kasalica
Branislava, u obimu prava 1/1. nac¢in koris¢enja -livada 3. klase sa upisanim Pravom sluzbenosti-
PRAVO SLUZBENOSTI PROLAZA U NAJSIREM MOGUCEM OBIMU PREKO KAT.PARCELE
BR.2627/1 KO KLICEVO. KAO POSLUZNOG DOBRA, U KORIST KATASTARSKE PARCELE
BR.2627/3 KO KLICEVO, KAO POVLASNOG DOBRA UZZ BR. 1377/24 OD 05.12.2024,

Katastarska parcela 2633/13 KO Kli¢evo upisana je u LN 171 KO Klic¢evo u svojini Backovi¢ Darka,
u obimu prava 1/1, na¢in kori$¢enja- livada 2. klase sa upisanim: Pravo sluzbenosti UPISUJE SE
TRAINO PRAVO SLUZBENOSTI PROLAZA U KORIST SVAGDASNJEG VLASNIKA
KAT.PARCELE BR.2627/3 LIVADA 3KLASE POVRSINE 500,00 m?, UPISANE U LISTU
NEPOKRETNOSTI BR.1123 KO KLICEVO SVOJINA KASALICA BRANISLAV ( POVLASNO
DOBRO) UZZ BR.1378/24 OD 05.12.2024.



Ugovorom o prodaji UZZ. 1377/2024 ovjerenim od notara Ljubide Markovica dana
05.12.2024.godine Prodavac Kasalica Branislav je prenio pravo svojine, u obimu prava 1/1 na
nepokretnost -katastarska parcela broj 2627/3 livada 3.klase, upisana u LN 1123 KO Kli¢evo na Kupca
-Stanisi¢ Sladana, ¢ime je ostvareno pravo sluzbenosti prolaza preko katastarske parcele 2633/13 KO
Klicevo u korist svakdasnjeg vlasnika katastarske parcele 2627/3 KO Klicevo.

Katastarska parcela 2633/8 KO Kli¢evo upisana je u LN 393 KO Klicevo u svojini Crne Gore,
raspolaganje Opstine Niksié, u obimu prava 1/1, nacin koris¢enja -nekategorisani putevi.

Katastarska parcela 2448 KO Kli¢evo upisana je u LN 2504 KO Klicevo u svojini Crne Gore .
raspolaganje Opstina Niksi¢, u obimu prava 1/1, na¢in koriscenja -javni putevi. Takode, upisana je pod
rednim brojem 290. pod nazivom UL Stubi¢ka IV u registar opstinskim 1 nekategorisanim putevima u
opsto] upotrebi (“Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi =, broj 36/15).

—mjesto i na¢in priklju¢enja navedeno je : .. Lokaciju za radove na izgradnji novog - stambenog
objekta. na katastarskoj parceli broj 2627/3 KO Klicevo, prikljuciti preko katastarske parcele broj
2627/1 KO Klicevo na katastarsku parcel broj 2633/13 KO Klicevo,

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljuc¢enja: na katastarsku parcel broj 2627/1 KO Kligevo i na
Katastarsku parcel broj 2633/13 KO Kli¢evo. kao i prilazni put Sirine min. 3m od katastarske parcele broj
2627/3 KO Klicevo, preko katastarske parcele broj 2627/1 KO Klicevo, do katastarske parcele broj
2633/13 KO Klicevo.

Dostavljena je izjava geodetske organizacije NAVSTAR 7 od 20.01.2025 da predmetna katastarska
parcela :

- 2627/3 upisan u Listu nepokretnosti br 3423 KO Kli¢evo u vlasnistvu Stanisi¢ Radomir Sladana
po kulturi livada 3 kl povrsine 500.00 m* ¢ini predmetnu lokaciju. koja je u saobra¢ajnom smislu
povezana sa katastarskom parcelom 2448 po kulturi ulice u vlasnistvu Crna Gora — Opstine
Niksi¢ upisane u listu nepokretnosti br, 2504 KO Klicevo. preko katastarskih parcela:

- 2627/1 upisana u listu nepokretnosti br. 1123 u vlasnistvu Kasalica Branislava kao livada 3 kI na
kojoj postoji pravo sluzbenosti prolaza u najsirem mogucem obimu u korist parcele 2627/3

- 2633/13 upisana je u listu nepokretnosti br. 71 u vlasnistvu Backovi¢ Darko kao livada 2 ki na
kojoj postoji trajno pravo sluzbenosti prolaza u korist parcele 2627/1 koja je vlasnistvo Kasalica
Branislava.

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 ( ¢etvrtoj) gradevinskoj zoni. sa planom
namjene povrine za predmetnu parcelu PO-poljoprivredno zemljiste, sa defisanim osnovnim
urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisticko tehnickim uslovima.

Prema smjernicama iz [zmjena i dopuna prostorno urbanistickog plana opstine Niksi¢ predvideno je:

Posebnu painju posvetiti zastiti od plavljenja s obzirom da se nalazi uz zonu plavijenja ( kota 614).
Izgradnja i legalizacija objekata u skladu sa smjernicama i uslovima definisanim po namjeni povrsina
iznad kote 613 je mogudce uz mjere zastite od poplava koje moraju obezbjediti korisnici prostora.

L



SMIERNICE ZA STANOVANIJE U OKVIRU NAMJENE POLJOPRIVREDNE POVRSINE

Opst uslovi i parametri 1zgradnje su sljededi:

*  Stambeni objekti se mogu graditi izuzetno, ako vlasnik ne posjeduje drugu parcelu namijenjenu
za izgradnju stambenih objekata, osim na zemljiStu prve i druge klase:

*  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeéi objekti ilj dvojni objekti:

* lIzgradnja i rekonstrukeija objekata na podrucju izmedu 613 i 614 mnv je moguca uz primjenu
odgovarajuéih mjera zaztite od Stetnog uticaja voda, uz iskljucivu odgovornost vlasnika za tetu nastalu
uticajem visokih voda.

* Dozvolieno je gradiii nestambene objekte koji su u shuzh; obavijanja date poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti =a prevadu i skladisienje polioprivrednih proizvoda, Staje i
drugi objekii u funkciji poljopriviede ).

*  Stambene objekte locirati u prednjem dijelu parcele. na potezu uz ulicu. a nestambene objekte u
dubini parcele. y zadnjem dijelu u kojem se odvija poljoprivredna proizvodnja;

*  Minimalna $irina fronta urbanisticke parcele je 16 m:

* Maksimalna spramost objekata je dvije nadzemne etaze (P+1ili P+Pk):

*  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 3.0 m od regulacije ulice:

*  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekia od bocne i zadnje granice parcele je 3 m:

*  Maksimalni indeks zauzetosti parcele je (). 3:

*  Maksimalni indeks izgradenosti (.6;

*  Predvidena namjena u zoni ispod 614 mnm je poljoprivreda. a eventualna izgradnja tehnickih
objekata (za podrsku poljoprivrede) mora biti ograni¢ena visinskom kotom plavljenja.

* Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele,

Za regualacione linije odredena granica izmedy uredene javne povrsine i povrsine za koju ée se raditi
projekta uredenja u sklopu Glavnog projekta predmetnog objekta.

Gradevinske linije oznacavaju horizontale gabarite prizemnog objekta, odnosno maksimalny mogucu
granicu izgradnje.

ZASTITA OD STETNOG DEJSTVA VODA

Sadasnje stanje, ¢lja promjena se ne ocekuje do kraja planskog perioda. se odlikuje periodi¢nim
plavljenjem predmetnog podruéja do kote 614 mnm. sto je visina preliva akumulacije Vrtac, Ovim
rezimom su diktirane i mogucnosti koriscenja te zone - sy ake godine je u vodnom periodu potrebno
ocekivati poplave kraceg trajanja. (Zona. detinisana tom nadmorskom visinom, ucrtana je u grafickom
prilogu Plana.). Predvideng namjena u zoni ispod 614 mnm Je poljoprivreda. a eventualna izgradnja
tehnickih objekata (za podrsku poljoprivrede) mora bitj ogranicena visinskom kotom plavljenja.

Projektna dokumentacija treba da definiSe rjesenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih
voda u vodonepropusnu septicku jamu na nacin da se sprijeci procurivanje vode iz sistema.

Povr§ina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja porodicnog stambenog objekta je 500.00 n.



Uvidom u projektnu dokumentaciju Konstatovano je da je planirana izgradnja porodi¢nog
stambenog objekta u okviru zadatih u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:
* indeks zauzetosti iznosi 0,27(ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod objektom
134.14 m?)
e indeks izgradenosti 0,27, (ostvarena - projektovana BRGP 134,14 m?)

e spratnost je P

Na osnovu prilozenog geodetskog snimka — GEODETSKE PODLOGE (broj priloga 1)
ustanovljeno daje situacija na terenu (na jednom dijelu katastarske parcele) u okviru plavnog podrugja.
Kota prizemlja. tj. gotovo uredenog terena. nasipanjem i zavrsnom obradom podize se sa njene
visine 614.15 m apsolutnu kota na (kota gotovog poda planiranog objekta) +614.50 (apsolutna kota
prizemlja).
U grafickim prilozima (broj 4.5.6.7.8.9 - osnova temelja . osnova prizemlja. osnova krova, osnova
krovnih ravni. presjek 1-1. presjek 2-2. presjek 3-3) u legendi je navedeno:
+0.00 kota vrha podne ploce prizemlja
614.50 apsolutna kota vrha podne ploce prizemlja

U skladu sa navedenim RjeSenjem 1 na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitorke Stanisi¢ Sladane iz Niksi¢a, za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje izgradnje novog stambenog objekta na lokaciji potes Klicevo na katastarskoj parceli
broj 2627/3 KO Klicevo u zahvatu [zmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksié (*Sl.
list CG™-opstinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1503/24
od 16.01.2025. godine i odluceno je kao u dispozitivu. iz sledeéih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 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 izgradnji
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje 1 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 funkciji. u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni naéin. uz obavezu da
se ostvarl 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
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.
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Kod izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja. glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitorki Stanisi¢ Sladani iz Niksica. za porodi¢nog
stambenog objekta, na lokaciji potes Kli¢evo. Koju ¢ini katastarska parcela broj broj 2627/3 KO Kli¢evo.
u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢ckog plana Opstine Niksi¢. u dijelu Generalne
urbanisti¢ke razrade. GUR-u (“SL. list CG -opstinski propisi 72/24). projektovanog od strane preduzeca
»L-GRADNJA* D.0.0. Niksié¢ iz Niksi¢a. u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za_arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

U smislu ¢lanova 87 i 88 Zakona o planiranju prostora 1 izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne
Gore™ broj 64/17,44/18.63/18.,11/19.82/20) glavni gradski arhitekta ..provierava usaglaSenost idejnog
rjeSenja sa urbanistickim projektom iz ¢lana 45 ovog zakona™,

Imajuéi u vidu da je u ¢lanu 45 navedenog Zakona definisano da se urbanisticki projekat donosi
za prostor definisan planom generalne regulacije Crne Gore. ¢ija izrada je u toku, preporucuje se
projektantu glavnog projekta, kao i revidentu da obrate paznju na c¢injenicu da je u urbanisti¢ko-
tehni¢kim uslovima naglaseno da se parcela nalazi u zon plavnog podrucja. zbog cega gradnja objekata
mora biti ograni¢ena visinskom kotom plavljenja 614.0 m nadmorske visine. 4j. da kota prizemlja
objekata mora biti visoc¢ija od navedene kote.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17.44/18,63/18.11/19.82/20 1 04/23), Pravilnikom o nadinu
izrade i sadrzini tehnic¢ke 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 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sl. list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19.82/20 i
04/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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