CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-63/2
Niksié, 09.03.2026.godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 a u vezi sa stavom 2 taCka 1, stava 3 i stava 4,
lana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradniji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25). ¢lana 18
Zakona o upravnom postupku (,.Sluzbeni list Crne Gore™ br. 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 Bubanja Vladana iz Niksica za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje projektovano od strane
_URBANIZAM I PROJEKTOVANIJE* D.0.0. Bar iz Bara, ovjereno elektronskim potpisom dana
05.03.2026.godine u 09:11:38+01°00", za izgradnju novog objekta - porodi¢nog stambenog objekta na
dijelu katastarske parcele broj 161/16 KO Niksi¢, koja ¢ini urbanisti¢ku parcelu UPS i dio urbanisti¢kih
parcela UP4 i UP6, ubloku UB26, u obuhvatu DUP-a “Rastoci 1™ (“Sl.list RCG™-opstinski propisi broj
24/10), u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (Sl list CG™-
opstinski propisi 72/24) . donost:

RJESENJE
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Investitoru Bubanii Vladanu iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeenje projektovano od strane
_URBANIZAM I PROJEKTOVANIJE" D.0.0. Bar iz Bara, ovjereno elektronskim potpisom dana
05.03.2026.godine u 09:11:38+01°00", za izgradnju novog objekta - porodi¢nog stambenog objekta na
dijelu katastarske parcele broj 161/16 KO Niksic¢, koja ¢ini urbanisticku parcelu UPS5 i dio urbanistickih
parcela UP4 i UP6, u bloku UB26. u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (~SLlist RCG™-opstinski propisi broj
24/10).. 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 urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta 1 odnos prema gradevinskoj liniji), a za
koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/lo br. 07-350-924 od 20.08.2025. godine izdatih od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zatitu Zivotne sredine Opstine Niksic.

ObrazleZege

Aktom broj UP/To broj: 20-361-63 od 20.02.2026.godine, investitor Bubanja Vladan iz Nik3ica,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za
izgradnju porodi¢nog stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 161/16 KO Niksi¢ koja ¢ini
urbanisticku parcelu UPS i dio urbanistickih parcela UP4 i UP6. u bloku UB26. u obuhvatu DUP-a
“Rastoci 17 (“SLlist RCG-opstinski propisi broj 24/10).. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanisti¢ckog plana Opstine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (**Sl. list CG™-
opitinski propisi 72/24).. a za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io br. 07-350-924 od
20.08.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine OpStine
Niksié.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tacka 2 i ¢lana 23,241 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 povr$ine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zv] ezdica 1
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.

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto gradevinske
povriine 3000 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
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane. numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepeija. uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora, ovim zakonomn. posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu
ostalog i idejno rjesenje. §to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjedenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom,
posebnim propisima i pravilima struke. o ‘

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 narogito: uklapanje objekta u
prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
i rjesenja prikljucenja 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 Niksi¢ je imenovao Vujovi¢ Mladena, diplomiranog inzenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeenje objekta projektovano od strane
preduze¢a ,URBANIZAM I PROJEKTOVANJE™* D.0.0.Bar iz Bara, pa odlu¢io 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-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- urbanisti¢ko-tehnickim 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 1
garaziranje vozila, stepen ozelenj enosti 1 namjena objekta):

Kat. parcela broj 161/16 KO Niksi¢ nalazi se u u obuhvatu DUP-a "Rastoci 17 - izmjene 1 dopune
(*SLlist RCG-opstinski propisi broj 24/10).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta sastoji se od:
e katastarska parcela broj 161/16 koju Cini prema na¢inu koridéenja: po kulturi njiva 1. klase,
povrsine 900,00 m*
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upisana je u listu nepokretnosti 4355 KO Niksi¢, potes Rastoci, kao svojina Bubanja Vladana u obimu
prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja, po evidenciji e katastra Uprave za nekretnine Podru¢na
jedinica Niksi¢, od 06.03.2026. godine.

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-972/2025 od 14.01.2026. godine, dostavljenim u
papirnoj formi, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobra¢aj Opstine NiksSi¢ a na
osnovu podnijetog zahtjeva Sekretarijata za urbanizam 1 stambene poslove broj :09-340-972 od
25.08.2025.godine u predmetu izdavanja urbanisticko -tehnickih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 161/1 6 KO Niksi¢ koja ¢ini
dio urbanistitke parcele UP4 i UP5 UB26 KO Niksi¢ u obuhvatu DUP-a Rastoci * investitor
Tomanovi¢ Andela dostavila je ovom sekretarijatu skicu snimanja od ovlas¢enog privrednog drustva. na
kojoj ¢e biti prikazana katastarska parcela broj 161/16 KO Niksic.

Tomanovi¢ Andela je dostavila ovom sekretarijatu:

« Geodetsku podlogu katastarske parcele broj 161/6 KO Niksi¢ uradenu od Geoplan Inzenjering
d.o.o Niksi¢ i

« Saglasnost za uspostavljanje prolaza potpisanu od Damjanovic Radovana da je saglasan da se
preko katastarske parcele broj 161/6 KO Niksi¢, ¢iji je vlasnik u obimu prava, moze bez ikakvih smetnji
i bez nadoknade, uspostaviti prolaz u korist katastarske parcele broj 161/16 KO Niksi¢, ovjerenu pod
brojem: OV 18247/2025 od 11.12.2025. godine od Notara Ljubise Markovica.
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Sekretarijat za komunalne poslove propisuje:

Da prikljucak na postojeéu saobracajnu infrastruktutu treba projektovati u skladu sa DUP-om
“Rastoci 1", a prema grafickom prilogu . koji je sastavni dio Urbanisticko — tehnickih uslova UP/Io br.
07-350-924 od 20.08.2025.godine izdatim od Sekretarijata za uredenje prosiora i zastitu Zivotne sredine.

Dostavljeno je Obavjestenje Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj UP/Io broj: 09-327-
443 od 28.08.2025.godine, za izdavanje vodnih uslova za izradu tehnicke dokumentacije na izgradnji
novog -stambenog objekta, investitora Tomanovi¢ Andele. na katastarskoj parceli broj 161/16 koja ¢ini
dio urbanistitke parcele UP4, UP5 i UB26 KO Niksi¢. u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17, kao 1 da je
¢lanom 115 Zakona o vodama (“Sl. list RCG™ broj 27/07, 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16,
02/17. 80/17, 84/18) definisano objekti i radovi za vodni uslovi potrebni.

Shodno navedenom, uzimajuéi u obzir vrstu objekta i ¢injenicu da postoje tehnicke pretpostavke
za priklju¢enje na gradsku kanalizacionu mreZzu, za zbrinjavanje sanitarnih otpadnih voda, vodni uslovi
nijesu potrebni.

Za svaku promjenu namjene objekta koja bi za posledicu imala promjenu specifi¢nosti otpadnih
voda u odnosu na sanitarne otpadne vode, investitor je duzan pribaviti vodne uslove, kako bi se detinisao
potreban predtretman, koji garantuje ispunjavanje uslova kavaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu
i sanitarno- tehni¢kim uslovima za ispustenje otpadnih voda, naginu i postupku ispitivanja kvaliteta
otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (“Sl.list Crne Gore™ br. 056/19).

Dostavljeno je obavjestenje Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine broj 07-
353-sl od 26.08.2025.godine o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu za projekat izgradnje novog
stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 161/16 KO Niksi¢, u obuhvatu DUP-a .Rastoci 1%
Opstine Niksi¢. u cilju definisanja uslova i mjera zastite zZivotne sredine na osnovu priloZenih
urbanisticko -tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije broj 07-350-924 od 20.08.2025. godine
izdatih na ime investitora Tomanovi¢ Andele iz Niksi¢a u kome se navodi:
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Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (..Sl.list RCG*
br.20/07, ,,SLlist CG* br.47/13, 53/14 i 37/18). utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Obzirom da se u konkretnom slucaju radi o projektu izgradnje novog stambenog objekta. na
katastarskoj parceli br 161/16 KO Niksi¢. u obuhvaty DUP-a ,, Rastoci 1* Opstine Niksié, odnosno o
projektu koji se ne nalazi na Listi 1( Projekti za koje je obavezna procjena uticaja na zivotnu sredinu)
ili na Listi 2(Projekti za koje se moze zahtjevati procjena uticaja na ivotnu sredinu)Uredbe o projektima
za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu. nosilac projekta Tomanovi¢ Andela iz Niksiéa nije
u obavezi da sprovodi postupak procjene uticaja na zivotnu srediniu kod ovog organa.

U slucaju prosirenja kapaciteta ili prenamjene projekta nosilac projekta Jje duzan da podnese
nadleznom organu zahtjev za odlucivanje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna lokacija
nalazi se u obuhvatu DUP-a “Rastoci 1™ [zmjene i dopune u III (trecoj) gradevinskoj zoni, sa planom
namjene povrsina u ovoj zoni je: SMG- stanovanje malih gustina, sa sledeéim parametrima:
Urbanisticki pokazatelji za parcele:

Maksimalan indeks izgradenosti:
-Individualno stanovanje 1,00

-Kolektivno stanovanje 1,60

-Poslovanje 1,00 RO
Maksimalni indeks zauzetosti:

-Individualno stanovanje 0,40

-Kolektivno stanovanje 0,50

-Poslovanje 0.40

Maksimalna spratnost objekta:

-Spratnost Po +p+]+PK

-Kolektivno stanovanje S+VP+3+Pk

-Poslovanje S+VP+1

Maksimalan broj parking mjesta:
-Individulano stanovanje:Obezbejditi na parceli
-Kolektivno stanovanje 1pm/stanu

-Poslovanje 1pm/80m?

Gradevinska i regulaciona linija. odnos prema susjednim parcelama

Gradevinske linije na zemlji date su u grafickom prilogu i predtsvaljuju granicu izgradnje prema ulici
koja se ne smije preéi.

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

Rastojanje individualnih objekata od granice parcele i susjednih objekata:

-Rastojanje od boc¢ne granice parcele -min 3.0m ako je ulaz sa strane ili 2.0 ako nema ulaza
-Rastojanje od bo¢nog susjednog objekta -min 4,0m ako jedan od objekata ima otvore na bo¢noj fasadi
a optimalno 2 visine veceg objekta

-Rastojanje od zadnje granice parcele — min 3,0 m, a optimalno Y visine objekta.



Predvidena namjena povrsina u ovoj zoni je SMG-stanovanje malih gustina, sa defisanim
osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

. Stambeni objekti se mogu zidati ako slobodnostoje¢i objekti. dvojni objekti ili objekti u
nizu;

. Maksimalna spratnost objekata je tri nadzemne etaze:

. spratnost objekata je tri nadzemne etaze:

. 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
1€ 2 0m;

. Postavljanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost
susjeda.

. indeks zauzetosti 0.4. (u skladu sa koeficijentima):

. indeks izgradenosti 1,0 (u skladu sa koeficijentima);

. maksimalna spratnost objekta P+1+Pk

. Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele;

. Povrsina dijela katastarske parcele 116/16 KO Niksi¢. u zoni urbanisticke parcele UP

4.5.6 za gradnju (predmet projekta) 860,36 m?:

Na novoformiranim urbanistickim parcelama u DUP-a “Rastoci 17 moguca.je izgradnja objekta
porodi¢nog stanovanja i objekata koji ne ometaju osnovnu namjenu i sluze potrebama stanovnika toga
podrucja. Kod izgradnje objekata moguée je upotrebljavati tradicionalne i savremene materijale, vodedi
racuna da se postigne vizuelna ujedna¢enost ambijenta.

Parkiranje obezbjediti u okviru objekta (u suterenskom diljelu ili u prizemlju objekta) ili rjesiti
kao povrsinsko na parceli.

PovrSina katastarske parcele 161/16 KO Niksi¢. na kojoj je predvidena izgradnja porodi¢nog
stambenog objekta, u zoni urbanistitkog bloka UB26. Koji pripadaju navedenoj katastarskoj parceli
161/16, koja osim UP4, obuhvata i UP5 i UP6. iznosi 860.36 m? i u odnosu na tu povrsinu su ra¢unati
koeficijenti zauzetosti i izgradenosti.

POVRSINA - DIO KP 161/16 KOJA SPADA U UP,4,5,6 JE 860.36m’- povrsina koja je

uzeta u obracun parametara- navedno u tehnickom opisu u dijelu - GABARIT OBJEKTA

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja porodiénog stambenog
objekta na katastarskoj parceli broj 161/16 KO Nikgi¢ koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele UP4, UP5. UP6
u UB26 u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (“Sl.list RCG™-opstinski propisi broj 24/10) , u okviru zadatih
gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

* Indeks zauzetosti iznosi 0,31. (ostvarena zauzetost - projektovana zauzetost planiranog
stambenog objekta iznosi 265.81m?).

* indeks izgradenosti 0,31, (ostvarena - projektovana BRGP planiranog planiranog stambenog
objekta iznosi 265.81m?),

* spratnost je P

*  parkiranje 2 PM

zelene povrsine - 51,53%



U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investora Bubanja Vladana iz Nik$i¢a za izgradnju novog
porodi¢nog stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 161/16 KO Niksi¢ koja ¢ini dio urbanisti¢ke
parcela UP4, UP5, UP6 u UB26 u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (“Sllist RCG -opstinski propisi broj
24/10), u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (*Sl. list CG™-
opStinski propisi 72/24) . a za koji su izdati urbanisticko-tehnic¢ki uslovi UP/Io br. 07-350-924 od
20.08.2025.godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine Opstine Nikgié i
odluceno je kao u dispozitivu, iz sledecih razloga:

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 naéin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom. idejno rjedenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju.

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
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 Bubanji Vladanu iz Niksi¢a projektovano od strane
~URBANIZAM I PROJEKTOVANIE" D.O.O.Bar iz Bara, ovjereno elektronskim potpisom dana
05.03.2026.godine u 09:11:38+01°00". za izgradnju novog objekta - porodi¢nog stambenog objekta na
dijelu katastarske parcele broj 161/16 KO Niksié, koja ¢ini urbanisti¢ku parcelu UPS i dio urbanisti¢kih
parcela UP4 1 UP6, u bloku UB26, u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (~“Sl.list RCG -opstinski propisi broj
24/10), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta
1 osnovnim urbanistickim 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 reguliu 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 dana dostavljanja rjeSenja
(Clan 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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