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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 334
Niksi¢, 30.12.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 1 {3 1
236 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj
64/17.44/18.63/18.11/19.82/20,86/22 i 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 rjeSavajuéi po zahtjevu investitora Kruni¢ Vesne za davanje
saglasnosti na idejno rje$enje izgradnje novog poslovnog objekta na katastarskoj parceli broj 1018 KO
Niksi¢, koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP7 u obuhvatu DUP-a za prostor izmedu ulica Serdara
Sé¢epana, Narodne omladine i Velimira Jaki¢a Opstine Niksi¢ (Sl. list CG”-opStinski propisi br. 35/16),
u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana -Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine
Niksi¢ (“SL. list CG -opstinski propisi 72/24), donosi:

RJESENJE

Investitoru Krunié Vesni daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje poslovnog objekta na
katastarskoj parceli broj 1018 KO Niksi¢ koja ¢ini dio urbanisticke parcele UP7, u obuhvatu DUP-a za
prostor izmedu ulica Serdara Séepana, Narodne omladine i Velimira Jakic¢a (*SL. list CG-opstinski
propisi br. 35/16), u zahvatu Izmjena i dopunaProstorno urbanistickog plana Opstine Niksic. u dijelu
Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (“SI. list CG”-opstinski propisi 72/24), u pogledu usaglaSenosti
sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj linij1), a za
koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-480/1 od 05.12.2024. godine.

Obrazlofed &

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-334 od 26.12.2024. godine, investitor Kruni¢ Vesna podnijela je
zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje
novog poslovnog objekta na katastarskoj parceli broj 1018 KO Niksi¢ koja ¢ini dio urbanisticke parcele
UP7. u obuhvatu DUP-a za prostor izmedu ulica Serdara S¢epana, Narodne omladine i Velimira Jakica
(“S. list CG™-opstinski propisi br. 35/16), u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistitkog plana -
Generalna urbanisti¢ka razrada Opétine Niksi¢ (“Sl. list CG -opétinski propisi 72/24), a za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/To 07-350-480/1 od 05.12.2024. godine.



Odredbom ¢lana 87 stav 4 tatka 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 rjefenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa: - smjernicama za oblikovanje i materi] alizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 i stav
3 ovog zakona: 1

- 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 gore navedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte. kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, kao i poslovi iz ¢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 rjedenje objekta projektovano od strane
privrednog drustva ,ARHILINE” D.0O.0. Niksi¢ iz Niksié¢a , pa odlutio 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
izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 1018 KO Niksi¢ koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP7 u obuhvatu DUP-a za
prostor izmedu ulica Serdara Séepana, Narodne omladine i Velimira Jakica za izgradnju novog
poslovnog objekta, nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana -Generalna
urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opétinski propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja novog poslovnog objekta sastoji se od:

. kat. parcela broj 1018 koju ¢ine zemljiste pod objektom porodiéne stambene zgrade, povrsine
144,00 m? i po kulturi dvoriste povrsine 455,00 m®
upisana u list nepokretnosti broj 10 KO Niksi¢ 26 KO Klicevo - prepis, u ulici Boska Jankovica, kao
svojina Kruni¢ Vesne, u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

U saobracajno tehniékim uslovima broj 09-340-1080 od 23.12.2024. godine, za izdavanje uslova
za izradu tehnic¢ke dokumentacije za izgradnju novog poslovnog objekta na katastarskoj parceli broj
1018 KO Niksié¢, koja ¢ini dio urbanisticke parcele UP7 u obuhvatu DUP-a za prostor izmedu ulica
Serdara S¢epana, Narodne omladine i Velimira Jaki¢a Opstine Niksic, navedeno je:

“Sekretarijat za komunalne poslove i saobracaj propisuje da prikl] ucak na postojecu saobracajnu
infrastrukturu treba projektovati u skladu sa DUP-om za prostor izmedu ulica Serdara Séepana, Narodne
omladine i Velimira Jaki¢a, a prema grafickom prilogu Stanje i plan saobracajne infrastrukture, koji je
sastavni dio Urbanistidko-tehnickih uslova UP/Io br. 07-350 -480/1 od 05.12.2024. godine, izdatim od
strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine™.



Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se podru¢je nalazi u obuhvatu
DUP-a za prostor izmedu ulica Serdara Séepana, Narodne omladine i Velimira Jaki¢a Opsine Niksi¢, u
zahvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u II (drugoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrsine za
predmetnu parcelu SS-stanovanje srednjih gustina, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima
koji su zadati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

* urb. parcele UP7;

* indeks zauzetosti: 0,34;

« indeks izgradenosti: 1,20;

*  spratnost : P+3

STANOVANIJE SREDNIJIH GUSTINA opsti uslovi i parametri izgradnje sl:
* Stambeni objekti se mogu graditi kao objekti porodiénog i viSeporodi¢nog stanovanja,
slobodnostojeci objekti,dvojni objekti ili objekti u nizu;
* Ne mogu se u stim bloku graditi objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja;
 Urbanisticko tehni¢ki uslovi za nove objekte viSeporodi¢nog stanovanja na povrsinama
stanovanja srednjih gustina se mogu izdavati samo na osnovu planskog dokumenta sa detaljnom
razradom.
+  Minimalna povr$ina novoformirane urbanisticke parcele za objekte porodi¢nog stanovanja
300.00 m2, za objeke viseporodi¢nog stanovanja spratnosti do P +2 je 800,00 m* a spratnost preko P+2
1200 m*.
* Minimalna Sirina fronta parcele za objekte porodi¢nog stanovanja je 16m, a za objekte
viseporodi¢nog stanovanja 25m;
* Maksimalna spratnost objekata  porodi¢nog stanovanja P+2+Pk: a u blokovima
viseporordi¢nog stanovanja spratnost do P+4+Pk;
* Izuzeto, 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 5m od saobracajnice ukoliko oblik parcele
ne omogucava koriSéenje 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 moguce 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 porodi¢nog stanovanja je 1,2 i za objekte
viSeporodi¢nog stanovanja je 1,8;
*  Sviparametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekta u nizovima [ grupacijama se prilagodavaju
stanju 1 moguc¢nostima unapredenja.
*  Na povr§inama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene u koje
spadaju: objekti za upravu, kulturu skolstvo, zdrastvenu i socijalnou zastitu,sport i rekreaciju, vjerski
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objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluie potrebama stanovnika podrudja, objekti
trgovine i ugostiteljstva, objekti za smjestaj turista, komunalno-servisni objekti, objekti infrastrukture,
privredni objekti koji ne ugroZavaju Zivotnu sredinu;

 Kompatibilni sadriaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban objekat
djelatnosti, na parcelama sa ili bez objekata stanovanja.

+  Povrsine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obra¢un bruto gradevinske povrSine.

»  Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadriajima je 1,2;

«  Postojeée objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) ve¢i od zadatih
planom, zadrzati sa zateGenim stanjem ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju realizaciju saobracajne
i ostale infrastrukture;

»  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;

« Pristup parceli obezbjediti sa javne kolske saobra¢ajnice. Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi
na javni put, za objekte viseporodi¢nog stanovanja mora se formirati parcela prilaznog puta minimalne
Sirine 4,5m;

+ Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele, na otvorenim parking
prostorima ili garaZama (podrumskim, suterenskim ili u nivou terena).

Gradevinske linije iznad zemlje i ispod zemlje poklapaju se sa gradevinskim linijama na zemlji.
Regulaciona linija predstavlja granicu izmedu javne povrsine i povrsine odredene za drugu
namjenu ( poklapa se sa granicama parcela prema saobracajnicama).

Povrsina lokacije (katastarske parcele 1018 KO Niksi¢), na kojoj je predvidena izgradnja
poslovnog objekta, a koja koja éini dio urbanisticke parcele UP7 iznosi 599,00 .

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja poslovnog objekta u
okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

+ indeks zauzetosti iznosi 0,34, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povriina pod objektima
203,50 m?, od toga ostvarena - projektovana zauzetost planiranog poslovnog objekta je 59.50 m? +
postojeéi objekat 144,00 m?)

« indeks izgradenosti 0.72, (ostvarena izgradenost - projektovana BRGP pod objektima iznosi
433,50 m?, od toga ostvarena BRGP planiranog poslovnog objekta je 59,50 m? + postojeéi objekat
374,00 m?)

«  spratnost je P

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Kruni¢ Vesne iz Niksica, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za izgradnju novog poslovnog objekta na katastarskoj parceli broj 1018 KO Niksic¢, koja
¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP7 u obuhvatu DUP-a za prostor izmedu ulica Serdara Séepana, Narodne
omladine i Velimira Jaki¢a Opstine Niksi¢, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana, u dijelu Generalne
urbanisti¢ke razrade, GUR-u, Opétine Niksi¢ (“SI. list CG™-opétinski propisi 16/15 1 17/15), a za koji su
izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-480/1 od 05.12.2024. godine. i odluceno je kao u
dispozitivu, iz slede¢ih 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 i materijalizaciju stambenih objekata u okviru DUP-
a za prostor izmedu ulica Serdara Séepana, Narodne omladine i Velimira Jaki¢a i Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana - Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢, definisane su da
arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta, tako da
objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkeciji, u izgradnji objekata treba koristiti elemente
tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu da se ostvari
vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog re$enja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjasnjavanja

stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitoru Kruni¢ Vesni iz Nik3ica, na idejno rjesenje izgradnje poslovnog objekta
na katastarskoj parceli broj 1018 KO Niksi¢ Niksi¢ koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP7, u obuhvatu
DUP-a za prostor izmedu ulica Serdara gc’epana, Narodne omladine i Velimira Jaki¢a (*Sl. list CG”-
opstinski propisi br. 35/16), u zahvatu Izmjena i dopunaProstorno urbanistickog plana Opstine Niksic,
u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (“*Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24) (“SI. list CG™-
opstinski propisi 72/24), projektovanog od strane preduzeéa ., ARHILINE™ DOO Niksi¢ iz NikSica, u
pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora 1
izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20 1 04/23), Pravilnikom
o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj
44/19), kao 1 drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjieSenja 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 1 04/23).

Glavni gradski arhitekta
Vuyjovic le{den.dip.ing.arh.
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