CRNA GORA .
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-448
Niksi¢, 31.08.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovuy Clana 8, 10,22 i25u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4
i Clana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25, 92/25,

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/To 07-350-68 od
24.02.2026. godine, od strane Sekretarijata za urbanizam i stambene poslove.

Obrazloienje

izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-68 od 24.02.2026. godine, od strane Sekretarijata za
urbanizam i stambene poslove.
Odredbom ¢lana 22 u vez; sa stavom 2 tacka 1, glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:
1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000
m? bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistitkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica
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 povrsine 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 slugaju 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 1 graficke 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 urbanisticko-tehnitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom
kojim se ureduje uredenje prostora. ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tatka 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 rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim 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 1 prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta;
uslovi i rjesenja prikljuéenja 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¢c Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeSenje objekta projektovano od strane
preduzeéa , ARHILINE“ D.O.O. Niksi¢ iz NikSica, i odlu¢io kao u dispozitivu rjeSenja.

U skladu sa odredbama &lanova 22 1 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™
broj 19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisti¢ko-tehnickih uslova, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- osnovnim urbanistitkim 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):

Kat. parcela broj 1082/47 KO Kli¢evo nalaze se u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana - Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski
propisi72/24).

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

e Kkat. parcele broj1082/47, koju €ini prema nacinu koriS¢enja: po kulturi livada 3. klase, povrSine

500.00 m*
upisane su u listu nepokretnosti 3430 KO Kli¢evo - prepis, potes Kligevo, po e-katastru PJ Niksi¢ na
dan 22.08.2026. godine, kao svojina Radmile Ceha u obimu prava 1/1, bez zabiljeske terete i
ograni¢enja.

8]



U saobra¢ajno tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-226 od 01.04.2026. godine za izradu
tehnicke dokumentacije za priklju¢enje na opstinski put — Ulicu 13. jul IV, lokacije za izgradnju
stambenog objekta na katastarskoj parceli br. 1082/47 KO Kli¢evo, istaknuto je:

- Postojece stanje: “Lokacija na kojoj se gradi stambeni objekat, katastarska parcela br.1082/47
KO Klicevo, nalazi se u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno — urbanisti¢kog plana Opstine Nik3i¢ —
Generalna urbanisticka razrada, pored opstinskog puta- Ulicel3. jul IV.

Lokacija je saobracajno povezana sa Ulicom 13. jul IV preko katastarskih parcela broj 1082/51,
1082/52, 1081/2 1 1082/1 KO Kli¢evo. koje se mogu koristiti kao prilazni put koji omoguéava vlasniku
nepokretnosti prelaz na javni put.

Katastarske parcele broj 1082/51, 1082/52 i 1082/1 KO Klicevo upisana je u LN 796 KO
Nik§i¢, u susvojini Durickovi¢ Biljane u obimu prava 1/12, Saranovié Milene u obimu prava 1/8,
Burickovi¢ Milice u obimu prava 1/12, Durickovi¢ Milorada u obimu prava %, Purickovié Stanke u
obimu prava Y, Nikoli¢ Tamare u obimu prava 1/12 i Susi¢ Zorana u obimu prava 1/8, nacin
koriS¢enja-livada 3. klase, sa upisanim pravom stvarne sluibenosti prolaza u najSirem mogucem
obimu u korist katastarske parcele broj 1082/47 KO Klicevo.

Katastarska parcela broj 1081/2 KO Klicevo upisana je u LN 1465 KO Klicevo, u svojini
Radojici¢ Radoljuba u obimu prava 1/1, nacin koriSéenja-njiva 3. klase, sa upisanim trajnim pravom
sluZbenosti u korist katastarske parcele broj 1082/47 KO Klicevo.

Ulica 13. jul IV upisana je kao ulica u naselju pod rednim brojem 6 u Registru 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).”

-Mjesto i nacin prikljutka: “Prikljucenje lokacije za izgradnju stambenog objekta na
katastarskoj parceli broj 1082/47 KO Kli¢evo, planirati preko jednog prikljucka, na prilazni put
(katastarska parcela broj 1082/51 KO Kli¢evo).

U projektu prikazati na¢in i mjesto prikljucenja”.

Dostavljeno je Obavjestenje Sekretarijata za komunalne poslove i saobra¢aj UP/Io broj: 09-
327-107 od 26.03.2026. godine, za izdavanje vodnih uslova za izradu tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju novog - stambenog objekta, potes Kli¢evo, investitoraRadmile Ceha . na katastarskoj parceli
broj 1082/47 KO Kli¢evo u zahvatu izmjena i dopuna Prostornog -urbanistickog plana- Generalna
urbanistic¢ka razrada Opstine Niksi¢ (“SLlist Crne Gore br.72/4) , obavjestavamo vas 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 koje su vodni uslovio potrebni.

Shodno tome, uzimajuéi u obzir vrstu objekta i €injenicu da postoje tehnitke predpostavke za
priklju¢enje na gradsku kanalizacionu mreZu, 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 definisao potreban predtretman, koji garantuje ispunjavanje uslova kavaliteta definisanih
Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno- tehni¢kim uslovima za ispustenje otpadnih voda, na¢inu i postupku
ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjedtaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (*SL.list
Crne Gore™ br. 056/19).
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Dostavljeno je obavijestenje Sekretarijata za zaStitu Zivotne sredine broj: 07-353-sl. od
23.03.2026.godine o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za projekat izgradnje novog —
stambenog objekta, na katastarskoj parceli br. 1082/47 KO Kli¢evo, u obuhvatu PUP-GUR-a Opétine
Niksié, u cilju definisanja uslova i mjera zastite Zivotene sredine a na osnovu priloZenih urbanisticko -
tehnickih uslova za izradu tehni¢ke dokumentacije broj 07-350-68 od 24.02.2026. godine izdatih na
ime investitora Radmile Ceha iz Niksi¢a u kome se navodi :

.Uredbom o projektima za koje se vrdi uticaja na Zivotnu sredinu (,.SLlist 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 slu¢aju radi o projektu izgradnje novog — stambenog objekta, na
katastarskoj parceli br. 1082/47 KO Kli¢evo, u obuhvatu PUP-GUR-a, 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 zivotnu sredinu)Uredbe o projektima za koje se
vr$i procjena uticaja na zivotnu sredinu.

Shodno predhodno navedenom nije predvideno sprovodenje postupka procjene uticaja na
Zivotnu sredinu kod ovog organa.

U sludaju prosirenja kapaciteta ili prenamjene projekta nosilac projekta je duzan da podnese
nadleZznom organu zahtjev za odlugivanje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu. *

Dostavljena je Skica i Izjava geodetske licencirane organizacije “GEOZENIT” d.o.o.
Podgorica od 17.04.2026. godine u kojo je navedeno:

“Firma Geozenit D.0.0 iz Podgorice, izvrsila je geodetsko snimanje i izradu geodetske
podloge za potrebe projektovanja na katastarskoj parceli 1082/47, KO Kli¢evo, Opstina Niksi¢.

Nakon uvida u katastarsko stanje i preklopom geodetske podloge sa projektovanim objektima,
Geozenit D.0.0 Podgorica konstatuje da se planirani objekat nalazi na katastarskoj parceli 1082/47,
KO Kli¢evo, Opstina Niksi¢.

Predmetnoj lokaciji je obezbijeden prilaz sa postoje¢eg nekategorisanog puta oznacen kao
katastarska parcela 853, KO Klidevo, Opstina Niksi¢ u vlasni$tvu Crne Gore udjela 1/1, kao 1 preko
parcela 1082/51, 1082/52, 1081/2 i 1082/1 KO Kli¢evo na kojima postoji pravo sluzbenog prolaza u
korist parcele 1082/47.

Konstatacija je sa¢injena u svrhu potrebe dobijanja saglasnosti na projekat.”

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna lokacija
nalazi u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog — urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list Crne
Gore br. 72/24), u IV (&etvrtoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu
SS- stanovanje srednjih gustina, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u
urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

Stanovanje srednjih gustina (SS):

Opéti uslovi i parametri izgradnje su sljedeci:

e Stambeni objekti se mogu graditi kao objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja.
slobodnostojeéi objekti, dvojni objekti ili objekti u nizu;

¢ Ne mogu se u istom bloku graditi objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja:

e Urbanisticko-tehni¢ki uslovio za nove objekte vieporodi¢nog stanovanja na povrSinama
stanovanja srednjih gustina se mogu izdavati samo na osnovu planskog dokumenta sa detaljnom
razradom.
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Minimalna povr§ina novoformirane urbanisti¢ke parcele za objekte porodicnog stanovanja je
300 n?, za objekte viseporodi¢nog stanovanja spratnosti P+2 je 800 m2 a spratnosti preko P+2
1200 m?;

Minimalna %rina fronta percele za objekte porodi¢nog stanovanja je 16 m, a za objekte
viseporodi¢nog stanovanja 25;

Maksimalna spratnost objekta porodicnog stanovanja je P+2+Pk, a u blokovima
viseporodi¢nog stanovanja spratnosti do P+4+Pk:

[zuzetno, pojedini objekti u blokovima videporodi¢nog stanovanja, manjih horizontalnih
gabarita, mogu biti i veée spratnosti;

Podrum se moze graditi kao garazni prostor, tehnicka ili/i ekonomska etaza, s tim da ako
ekonomska etaza ulazi u bruto gradevinsku povrsinu;

Gradevinska linija novih objekata prema saobracajnici treba da se formira u skladu sa okolnim
tkivom u djelovima sa formiranom odnosno prepoznatljivom gradevinskom linijom,
Gradevinska linija ne moZe biti udaljena manje od 5 m od saobraéajnice u koliko oblik
parcele ne omogucava koriscenje parcele ili objekta za parkiranje;

Rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od boéne granice parcele je najmanje Y visine
objekta, a od zadnje granice parcele najmanje 1/3 visine objekta;

Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granica susjednih parcela, ili kao dvojnih, ili u
nizu, moguée 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 podzemnim etazama je 0,6;

Maksimalni indeks izgradenosti za objekte porodicnog stanovanja je 1,2 i za objekte
videporodi¢nog stanovanja 1.8;

Svi parametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekata u nizovima 1 grupacijama se
prilagodavaju stanju i moguénostima unapredenja.

Na povr$inama stanovanja srednjih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene u koje
spadaju: objekti za upravu, kulturu, skolstvo. zdravstvenu I socijalnu zadtitu, sport I rekreaciju,
vjerski objekti 1 ostali objekti drugtvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrugja,
objekti trgovine i ugostiteljstva, objekti za smjedtaj turista, objekti infrastructure, kao i:
skladista, komunalno servisni i privredni objekti objekti koji ne ugrozavaju osnovnu namjenu;
Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban objekat
djelatnosti, na parcelama sa ili bez objekta stanovanja;

Povriine kompatibilnih sadrZaja ulaze u obracun bruto gradevinske povrsine;

Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrzajima je 1,2:

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 saobraéajne i ostale infrastrukture;

Gradevinska linija objekata ili djelovi objekata poslovnog karaktera, spratnosti P, moze da bude
ispred gradevinske linije satmbenog objekta, a najmanje 2 m udaljena od regulacione linije;
Pristup parceli obezbijediti sa javne kolske saobracajnice. Ukoliko novoformirana parcela ne
izlazi na javni put, za objekte viSeporodi¢nog stanovanaja mora se formirati parcela prilaznog
puta minimalne $irine 4.5 m;



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

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekta je 500,00 m’.
Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja novog objekta

porodi¢nog stambenog objekta u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0,35, (ostvarena zauzetost (pokrivenost) - projektovana max. povrsina
pod planiranim stambenim objektom iznosi 175,00 m?)

. indeks izgradenosti 0,35, (ostvarena - projektovana BRGP planiranog stambenog objekta je
175,00 m?)

. spratnost planiranog stambenog objekta je P.

Projektant navodi u Tehni¢kom opisu:
KONCEPTUALNO RJESENJE:

Objekat je koncipiran kao slobodnostoje¢a funkcionalna i oblikovna cjelina, jasno definisanih
arhitektonskih i prostornih karakteristika. Njegovo pozicioniranje na parceli izvreno je u skladu sa
vaze¢im urbanistiCko-tehnickim uslovima, uz uvaZavanje regulacionih i gradevinskih linija, kao 1
optimalne orijentacije u odnosu na strane svijeta, pristupne komunikacije i susjedne objekte. Uzimajuéi
u obzir visinu objekta (ukupna visina sa krovom 6m)usvojene su minimalne udaljenosti od granica
susjednih parcela — 2m.

Objekat je projektovan kao prizemni (spratnosti P), jednostavne konstruktivne i funkcionalne
dispozicije. U osnovi je pravougaonog oblika, gabarita cca 13,6 x 12,9 m bez fasadne obloge, sa
naglasenim ulaznim trijemom koji predstavlja prelaznu zonu izmedu spoljadnjeg i unutrasnjeg
prostora. Ukupna bruto gradevinska povriina objekta iznosi P=175m?.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Radmile Cehe iz Niksica, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje novog - stambenog objekta na lokaciji potes Kli¢evo na katastarskoj parceli
broj 1082/47 KO Kli¢evo u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢
(“SL list CG™ -opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-68
od 24.02.2026. godine i odluceno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih 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 1 sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkeiji, u izgradnji objekata treba Koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nain, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanistickim parametrimau (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);

Idejno rjesenje je usagladeno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.



Saglasnost iz ¢lana 22 st 1,215 Zakona o 1zgradnji objekata (-,Sluzbeni list Crne Gore™,broj 19/25,
92/25, 160/25 i 114/26), izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podnosenja zahtjeva i ¢ini
sastavni dio glavnog projekta.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da Je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjainjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢i 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 na$ao da su se stekl;
uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru Radmili Ceha iz Niksica, projektovano od

plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (S, list CG™-opstinski propisi
72/24), u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje j materijalizaciju objekta
1 osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (,.Sluzbeni
list Crne Gore* broj 19/25, 92/25, 160/25 i 114/26), Pravilnikom o nacinu izrade i sadrini tehnicke

UPUTSTVO O PRAVNO] ZASTITI: Protiy ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 15 dana od dana dostavljanja rjesenja
(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore*. broj 19/25).
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