CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-269/2
Niksi¢, 28.07.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 a 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 Mitri¢ Vuka iz Niksiéa za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju novog
stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 1570/3 1 1570/7 KO Kli¢evo u zahvatu Izmjene i
dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24), donosi
SE:

RJESENJE

Investitoru_Mitri¢ Vuku daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje porodi¢nog stambenog
objekta na lokaciji potes Kli¢evo, koju &ini katastarske parcele broj 1570/3 i 1570/7 KO Kligevo, 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 usaglaSenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistidkim 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 07-350 -409 od 22.04.2025. godine.

ObrazlozZenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-269 od 09.07.2025. godine, investitor Mitri¢ Vuk iz Niksi¢a, podnio
je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje poroditnog stambenog objekta na lokaciji potes Kli¢evo, koju €ini katastarske parcele broj
1570/3 1 1570/7 KO Kli¢evo u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opétine
Niksic, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24), a za
koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-409 od 22.04.2025. godine.

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog Clana, koji se odnosi na zgrade do
3000m2 bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistikog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turisti¢kog 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.



Poslovi glavnog drZzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto
gradevinske povriine 3 000 m? i viSe, osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu se povjeriti
jedinici lokalne samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana, 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 grafitke dokumentacije kojom
se utvduje koncepcija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se
ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim 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 ¢ini, izmedu
ostalog i idejno rjeSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost
uskladenosti idejnog rjedenja kao vrste tehni¢ke 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 rjedenja prikljutenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje
lokacije.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niki¢ 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
preduze¢a ,,ARHILINE® D.O.O. Niksi¢ iz Nik3ic¢a, 1 odlucio 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 urbanisticko-tehni¢kih uslova, 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);

Kat. parcele broj 1570/3 i 1570/7 KO Kli¢evo nalaze se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistitkog plana-Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski
propisi72/24).

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

e kat. parcele broj 1570/3 koju ¢ini prema nacinu koridcenja: po kulturi njiva 3. klase povrsine
560,00 m? i parcele broj 1570/7 po kulturi livada 3. klase povr3ine 223,00 m’

upisane u listu nepokretnosti broj 3266 KO Kli¢evo od 18.06.2024. godine izdat od strane Uprave

za nekretnine PJ Nikgi¢, broj: 103-919-6804/2024, potes Kli¢evo, kao svojina Mitri¢ Vuka u obimu

prava 1/1.

Dostavljeno je rjeSenje broj: 919-103-UPI-1898/25 od 02.02.2025. godine izdato od strane
Uprave za nekretnine PJ Niksi¢ gdje se ustanovljava trajno pravo sluzbenosti prolaza, pjesice 1 svim
vrstama putnickih i teretnih vozila i poljoprivrednim masinama, preko kat. parcele broj 1577/1 KO



Kli€evo, kao posluznog dobra, upisane u LN broj 1884 KO Kli¢evo, svojina 1/1 u “B” listu Mitri¢
Milene iz NikSi¢a u korist kat. parcela broj 1570/3 i 1570/7 KO Kli¢evo, kao povlasnog dobra,
upisanih u LN broj 3266 KO Kli¢evo, svojina 1/1 u “B” listu Mitri¢ Vuka iz Niksiéa.

Upis prava sluzbenosti na nepokretnosti u katastarskom operatu se vr§i na osnovu notarskog
zapisa, ugovora o zasnivanju trajne sluzbenosti puta UZZ br. 109/2025 od 19.05.2025. godine Notara
Kosti¢ Lele iz Niksica.

Dostavljen je UGOVOR O USTANOVLJAVANJU TRAJNE SLUZBENOSTI PROLAZ-broj:
UZZ 109/2025 od 19.05.2025. godine ovjeren od strane Notara Kosti¢ Lele iz Nikica u kojem se
navodi da na osnovu LN broj 1884 KO Klitevo PJ Niksi¢ utvrduje se pravo sluzbenosti puta
ustanovljava na nepokretnostima upisanim u “A” listu predmetnog LN 1884 KO Klievoe kao
posluzno dobro na kojim je upisan vlasnik sa obimom prava 1/1 Mitri¢ (Vladimir) Milena, na osnovu
LN broj 3266 KO Kli¢evo, utvrduje se da se pravo sluzbenosti prolaza ustanovljava u Korist povlasnog
dobra i to u “A” listu LN 3266 KO Kli¢evo, kao povlasno dobro na kojim je upisan vlasnik sa
obimom prava 1/1 Mitri¢ (Igor) Vuk.

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj 09-340-486 od 21.07.2025. godine, za prikljucenje
lokacije za izgradnju stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj 1570/3 i 1570/7 KO Kligevo,
navedeno je:

— postojece stanje i lokacija: ..Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na
katastarskim parcelama broj 1570/3 i 1570/7 KO Kli¢evo se nalazi u zahvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list CG -opstinski propisi 72/24), pored opstinskog
puta, ulice u naselju — Ul. Strasevske V.

Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj
1570/3 1 1570/7 KO Kli¢evo je saobracajno povezana sa Ulicom Stradevskom V preko katastarske
parcele broj 1577/1 KO Kli¢evo.

Ulica Stralevska V upisana je kao ulica u naselju pod rednim brojem 283. Pod nazivom Ul.
StraSevska V u Registar opstinskih i nekategorisanih puteva u opitoj upotrebi, koji je sastavni dio
Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (,,Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi®, broj
36/18)17°

— mjesto i nacin priklju¢enja navedeno je: ,.Prikljuak lokacije za radove na izgradnji novog
stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj 1570/3 i 1570/7 KO Kli¢evo planirati preko jednog
prikljutka, na Ulicu Strafevsku V preko katastarske parcele broj 1577/1 KO Kli¢evo od Ulice
StraSevske V do katastarske parcele broj 1570/3 KO Kli¢evo.”

Uvidom u katastarski operat Uprave za nekretnine PJ Niksi¢ ustanovljeno je da je za
katastarsku parcelu broj 1577/1 KO Kligevo, koja je upisana je u LN 1884 KO Klidevo PJ Niksi¢ —
prepis, u Podacima o teretima i ograni¢enjima u opisu prava upisano: Pravo sluzbenosti - trajno pravo
sluZbenosti prolaza pjesice i svim vrstama putni¢kih i teretnih vozila i poljoprivrednim masinama
preko kat.parcele 1577/1 KO Klicevo (posluzno dobro) u korist kat. parcela 1570/3 i 1570/7 KO
Klicevo (povlasno dobro) uzz 109/2025 od 19.05.2025. godine Notar Kosti¢ Lela.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksié, utvrdeno je da se katastarske parcele
broj 1570/3 i 1570/7 KO Kli¢evo nalaze u obuhvatu Izmjena PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u IV
(Cetvrtoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene povriine za predmetnu parcel SMG - stanovanje



malih gustina, sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji su zadati u urbanisticko
tehni¢kim uslovima:
Prema smjernicama izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Nik3i¢ predvideno je:
STANOVANIJE MALIH GUSTINA
Opéti uslovi i parametri izgradnje su sljedeci:
«  Minimalna povrSina novoformirane urbanisticke parcele je 300,00 n?’,
«  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 etaZe.
«  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 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 vec izgraden na susjednoj parceli, ili uz saglasnost
susjeda;
«  Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etaZama je 0.3;
«  Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etaZom je 0.6;
o Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8;
«  Na povr$inama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene
u koje spadaju: objekti drusStvenih djelatnosti, objekti sporta i rekreacije, vjerski objekti,
objekti trgovine i ugostiteljstva, objekti za smjestaj turista, komunalno-servisni objekti,
objekti infrastrukture, privredni objekti koji ne ugroZavaju zivotnu sredinu;
. Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban
objekat djelatnosti, na parcelama sa ili bez objekata stanovanja.
«  Povrdine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obratun 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;
. Postojeée objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) veci
od zadatih planom, zadrzati sa zateCenim stanjem ukoliko svojim poloZajem ne ugrozavaju
realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture;
«  Svi parametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekata u nizovima i grupacijama se
prilagodavaju stanju i moguénostima unapredenja.

. Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisti¢ke parcele, na otvorenim
parking prostorima ili garazama (podrumskim, suterenskim ili u nivou terena).

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekta je 783,00 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:

* indeks zauzetosti iznosi 0,14 (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrSina pod
stambenim objektom iznosi 111,27 m?)

 indeks izgradenosti 0,14 (ostvarena — projektovana stambenog objekta BRGP iznosi 111.27
m?)

® spratnost je P.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i grafi¢ku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Mitri¢ Vuka iz Niksi¢a, za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje izgradnje porodidnog stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 1570/3 i
1570/7 KO Kli¢evo u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksié (“SI.
list CG”-opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350 —409 od
22.04.2025. godine i odluéeno je kao u dispozitivu, iz sledeéih 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 funkciji, u
izgradnjiobjekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na
savremeni nacin, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog redenja, i sklad sa
okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjedenje je usaglaseno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanistiCkim parametrimau (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);

Idejno rjeSenje je usagladeno 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, 1 sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjedenje donijeto bez izjasnjavanja
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 ¢injeniénog stanja, glavni gradski arhitekta je je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjeenje investitoru Mitri¢ Vuku iz NikSi¢a, za izgradnju
poroditnog stambenog objekta na lokaciji potes Klidevo, koju &ine katastarske parcele broj 1570/3 i
1570/7 KO Kli¢evo u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (“SL list CG”-opstinski propisi 72/24), projektovanog od
strane preduze¢a ,,ARHILINE* DOO Niksi¢ iz Niksi¢a, u pogledu usagladenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje 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 na¢inu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore* bro 44/19), kao i drugim propisima koji reguli$u izgradnju
objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITL: Protiv ovog tjeSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjeSenja
(8lan 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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