CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361-51
Niksi¢. 05.03.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8 10.22 a u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 1
stava 4, ¢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 i 37/17) i Rjedenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
20.12.2021. godine, a rjesavajuci po zahtjevu Jolovi¢ Drazena iz Niksi¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjedenje projektovano od strane .DRASKOVIC GRADNJA* D.O.O.
Nikgi¢ iz Nikgi¢a, ovjereno elektronskim potpisom dana 02.03.2026.godine u 11:14:40
+01°00". 7za rekonstrukciju sa dogradnjom i nadgradnjom postojeceg objekta broj 1 -
stambenog porodi¢nog objekta sa prenamjenom u poslovni u prizemlju, na lokaciji Klicevo.
na katastarskoj parceli broj 3352 KO Kli¢evo. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SL list CG-opstinski propisi 72/24), donosi se:

~ W

RJESENE

Investitoru Jolovié Drazenu iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje projektovano
od strane .DRASKOVIC GRADNJA® D.0.0. Niksic iz Nikica, ovjereno elektronskim
potpisom dana 02.03.2026.godine u 11:14:40+01°00°, za rekonstrukciju sa prenamjenom u

poslovno. postojeceg objekta — porodi¢ne stambene zgrade. oznacene kao broj zgrade 1, sa
dogradnjom i nadgradnjom, na lokaciji Kli¢evo, koju ¢ini katastarska parcela broj 3352 KO
Kli¢evo. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (“SI. list CG-opétinski propisi 72/24), u pogledu
usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi
UP/lo br. 07-350 -1685 od 05.12.2025. godine.

ObrazloZzene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-51 od 13.02.2026. godine, investitor Jolovi¢ Drazen iz
Niksica, podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje za rekonstrukciju sa prenamjenom dijela u poslovno postojeceg objekta —
poroditne stambene zgrade, oznaCene kao broj zgrade 1, sa dogradnjom i nadgradnjom. na
lokaciji Kli¢evo, koju ¢ini katastarska parcela broj 3352 KO Kli¢evo. u zahvatu Izmjena 1
dopuna Prostorno urbanistitkog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke
razrade. GUR-u (*SL list CG™ -opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisticko-
tehnicki uslovi UP/To br. 07-350 -1685 od 05.12.2025. godine.



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

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 0vog ¢lana, koji se odnosi na zgrade

do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turisti¢kog naselja sa
cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta:

2) idejno rjeSenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni
projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju j urbanisticke parametre 1Z programa iz
¢lana 72 stav 3 ovog zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradskj arhitekta vr3i kao prenesene poslove,

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte jz Stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto
gradevinske povrsine 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.

zgrade daje glavnij gradski arhitekta.

Clanom § Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data e
definicija tehnicke dokumentaci_je 1 utvrdeno da Je ista skup pisane, numericke j graficke

posebnim propisima pravilima struke. ot
Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrsty tehnicke dokumentacije ¢ini,
izmedu ostalog i idejno rjeSenje, $to u sklady sa citiranim ¢lanom § stay 2. Zakona &inj

drugu infrastruktury j uredenje lokacije.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.122001.
godine, predsjednik Opstine Niksi¢ Je imenovao Vujovié Mladena. diplomiranog InZenjera
arhitekture, da obay] Ja date poslove y skladu sa zakonom.

Glavni gradskj arhitekta je razmotrio zahtjev. idejno rjeSenje objekta projektovano od
strane preduzeéa , DRASKOVIC GRADNJA* D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, i odlugio kao u

dispozitivu rjesenja.

0dnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima
(parkiranje i garaziranje vozila. stepen ozelenjenostj | namjena objekta):

Kat. parcela broj 3352 KO Kli¢evo nalazi se y obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanisti¢kog plana - Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Nikgi¢ ("SI list CG"-opstinski
propisi72/24),

(3]



Lokacija na kojoj je planirana za rekonstrukcija sa prenamjenom u poslovno, postojeceg
objekta — porodi¢ne stambene zgrade, oznacene kao broj zgrade 1. sa dogradnjom i
nadgradnjom, sastoji se od:

¢ Kkat. parcela broj 3352 koju €ini prema nacinu koriS¢enja: zemljiste pod objektom
poroditne stambene zgrade, ozna¢ene kao broj zgrade 1, gabaritne povrsine u osnovi
povrsine 105,00 m?, po kulturi livada 3 .klase povrsine 2277.00 m” i po kulturi dvoriste
povrsine 500,00 m?, sa upisanim osnovom sticanja — PravosnaZna odluka suda

upisana je u listu nepokretnosti 1974 KO Klicevo - prepis, potes Kli¢evo, kao svojina Jolovi¢
Drazena u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja po evidenciji e katastra Uprave
za nekretnine Podruéna jedinica Niksi¢, od 04.03.2026. godine.

U izdatim urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io br, 07-350 -1685 od 05.12.2025. godine,
u tacki 6. — Postojece stanje je navedno:

NAPOMENA:

Preko predmetne parcele prolazi energetski kabal.

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od
strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09- 340 - 1451 od 22.12.2025.
godine za prikljudenje lokacije za radove na rekonstrukeiji sa dogradnjom i pad‘g‘raqmpm
postojeceg objekta broj 1, na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela broj 3352 KO Kli¢evo na
opstinski put -ulicu u naselju UL.13jul, istaknuto je:

- Postojece stanje: “Lokacija za radove na rekonstrukeiji sa dogradnjom i nadgradnjom
postojeceg objekta broj 1, na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela broj 3352 KO Klicevo se
nalazi u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana — Generalna urbanisticka
razrada Opstine Niksi¢ (“S1. list CG™, opstinski propisi br. 72/24), pored opstinskog puta -
ulice u naselju UL.13 jul.

Ulica 13. Jul (na katastarskoj parceli broj 4285 KO Klievo upisana je u LN 1731, u
svojini Crne Gore, raspolaganje Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1, na¢in kori¢enja-ulice)
upisana je kao ulica u naselju pod rednim brojem 2. u Registar 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 prikljudenja: “Prikljucak lokacije za radove na rekonstrukeiji sa
dogradnjom i nadgradnjom postojeéeg objekta broj 1, na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela
broj 3352 KO Kli¢evo, planirati preko Jednog prikljucka, preko trotoara (preko oborenih
ivicnjaka), na opstinski put ulicu u naselju Ul 13. jul.

U projektu prikazati nac¢in i mjesto prikljucka”.

Dostavljeno je obavjestenje Sekretarijata za urbanizam i stambene poslove broj 26-
353-350 -1685 od 17.12.2025.godine o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za radove
na rekonstrukciji sa dogradnjom i nadgradnjom postojeceg objekta br. 1 na katastarskoj
parceli broj 3352 KO Kli¢evo u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢. u cilju definisanja
uslova i mjera zastite Zivotene sredine a na osnovu prilozenih urbanisti¢ko -tehnic¢kih uslova
za izradu tehnicke dokumentacije broj 07-350-1685 od 05.12.2025. godine izdatih na ime
investitora Jolovi¢ Drazena iz Niksi¢a u kome se navodi -



Uredbom o projektima za koje se vrdi uticaja na Zivotnu sredinu (..Sl.list RCG*
br.20/07, ,.SLlist CG™ br.47/13. 53/14 1 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 radovima na rekonstrukciji sa dogradnja i
nadogradnjom postojeceg objekta( porodi¢ne stambene zgrade povrsine 105 m2) br. | na
katastarskoj parceli br. 3352 KO Niksi¢, 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 vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu. nosilac projekta Jolovi¢ Drazen
iz NikSica nije u obavezi da sprovodi postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod ovog
organa.

U slucaju prosirenja kapaciteta ili prenamjene projekta nosilac projekta je duzan da
podnese nadleznom organu zahtjev za odlu¢ivanje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu.

Dostavljeno je Obavjestenje Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj UP/Io
broj: 09-327-643 od 15.12.2025. godine, za izdavanje vodnih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukeiju sa dogradnjom i nadgradnjom postojeceg objekta broj 1. na
lokaciji Kli¢evo. investitora Jolovi¢ DraZena, na katastarskoj parceli broj 3352 KO Klicevo,
u zahvatu izmjena i dopuna Prostornog -urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl.list Crne
Gore br.72/4)kao i ¢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 da u slucaju ako se u postupku
izdavanja vodnih uslova utvrdi da objekti i radovi ne mogu prouzrokovati promjene u vodnom
rezimu ili da na njih ne moze uticati vodni rezim, vodni uslovi nijesu potrebni.

Prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda rijesiti kroz izgradnju
vodonepropusne septicke jame. Praznjenje septicke jame vrsiti redovno od strane pravnog lica
koje upravlja javnom kanalizacijom ili lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Shodno navedenom. uzimajuci u obzir vrstu objekta, obavjestavaju da uz postovanje
navedenih preporuka, 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- tehnickim uslovima za ispustenje otpadnih
voda, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrZaju izvjeitaja o utvrdenom
kvalitetu otpadnih voda (*Sl.list Crne Gore™ br. 056/19).

Dostavljena je saglasnost Mirka Krivokapica ovjerena od strane notara Ljubise
Markovica broj: Ov 1392/2026 dana 12.02.2026.godine u kojoj se navodi: da Drazen Jolovi¢
na katastarskoj parceli broj 3352 upisane su u “A” listu nepokretnosti broj 1974 KO Kli¢evo,
moze izgraditi poslovno — stambeni objekat na manjoj udaljenosti od propisane od mojih
parcela 3350 i 3351 upisanih u “A™ listu lista nepokretnosti broj 431 KO Kli¢evo, &iji sam
vlasnik u obimu prava 1/1.

Takode. 1zjavljujem da se odricem svake odgovornosti za $tetu koja nastane moguéim
snijeZnim padavinama. a koje se budu nalazile na mom krovu koji snijeg padne na katastarski
parcel 3352, u svojini Drazena Jolovica, a koji je duzan da svoje objekte zastiti od stete koja
moze nastati,



Dostavljena je izjava geodetske organizacije GEOZENIT DOO Podgorica od
28.11.2025. godine u kojoj se navodi:

Nakon uvida u katastarsko stanje 1 preklopom geodetske podloge sa projektovanim
objektima, Geozenit D.O.O Podgorica konstatuje da se planirani objekat nalazi na katastarskoj
parceli 3352 KO Kli¢evo , Opstina Niksic¢.

Predmetnoj lokaciji je obezbijeden prilaz sa postojece ulice puta oznacen kao
katastarska parcela 4285, KO Kli¢evo, Opstina Nik§i¢ u vlasni§tvu Crne Gore udjela 1/1.

Konstatacija je sacinjena u svrhu potrebe dobijanja saglasnosti na projekat.

Dostavljeni su tehnicki uslovi za prikljuc¢enje na distributivni sistem broj:30-20-01-
590 od 02.03.2026. godine izdatih od strane CEDIS-a za izradu tehni¢ke dokumentacije za
radove na rekonstrukciji sa dogradnjom i nadgradnjom postojeceg objekta broj 1 na k.p.3352,
KO Kli¢evo u obuhvatu Izmjena i dopuna PUP-GUR-a Opstine Niksi¢, na lokalitetu u ulici
Bulevar 13. jul, investitora Jolovi¢ Drazena.
Za navedeni objekat sa planiranom jednovremenom snagom od 33.68kVA(2 mjerna mjesta
2x16.84Kva).definisu se uslovi za izradu tehnicke dokumentacije na sljedeci nacin:

a) Mijesto priklju¢enja infrastrukture za priklju¢enje: postojeéi stub postojece NN
mreze MBTS 10/0.4 kV 630 kVA ,,Klicevo — Bunar GaSoviéa* (§:]50261A)

b) Mjesto priklju¢enja, odnosno mjesto mjerenja:postojeci stub postojeée NN mreze
MBTS 10/0.4kV630 kVA, Kli¢evo -Bunar Gasovic¢a* (é: 150261A), novoformirani
PMO-2(na stubu sa kablovskim vodom tipa PPOO-A-4x35mm2 od postojeceg
stuba NN mreze do PMO-a na istom)(P2-S)

¢) Vrsta voda: podzemni kablovski vod — od NN boka u MBTS 10/0.4 Kv 630kVA
»Kli¢evo — Bunar Gafoviéa“(S:150261A) do izlaznog stuba PPOO-A 4x150mm2;
od izlaznog stuba do priklju¢nog stuba postojeceg distributivnog voda naponskog
nivoa 0,4kV -NN mreZze nadzemni kablovski vod tipa XQ0/O 3x 70+56mm?2

d) Trafo reon:MBTS 10/04 kV 630 kVA ., Kli¢evo -Bunar Gasovic¢a“(S:150261A)

e) Drugi bitni uslovi za izradu tehni¢ke dokumentacije:

Uzimajuci u obzir okolnosti da preko predmetne parcele prelazi elektroenergetski
vazdu$ni vod - 35kV DV*“Kli¢evo -Glava Zete* za predmetni stambeno -poslovni
objekat, mogucnost gradnje uslovljena je zadovoljenjem ¢lanom 104. i 1035,
PRAVILNIKA O TEHNICKIM NORMATIVIMA ZA IZGRADNIU
ELEKTROENERGETSKIH VODOVA NAZIVNOG NAPONA OD 1kV DO
400k V(..Sluzbeni list SFRJ*br.65/88,Sluzbeni list SRI*br.18/92)-izdvojeno:

VIII PRELAZAK VODOVA I NJIHOVO PRIBLIZAVANIJE OBJEKTIMA
5.Zgrade

Clan 103

Vodenje vodova preko zgrada koje sluze za stalan boravak ljudi moze se izvesti ako
su zadovoljeni uslovi iz ¢1.104 do 108 ovog pravilnika.

Smatra se da vod prelazi preko zgrade i kad je rastojanje horizontalne projekcije
najblizeg provodnika u neoklonjenom poloZzaju od zgrade manje od 3,0 m za vodove

nazivnog napona do 20kV i manje od 5.0 m za vodove nazivnog napona veceg od 20
kV.



Clan 104

Zanepristupacne delove zgrade (krov, dimnjak i sl.) sigurnosna udaljenost iznosi 3,0m
Clan 105

Za stalno pristupacne delove zgrade (terasa, balkon, gradevinske skele i sl.) sigurnosna
visina 1 sigurnosna udaljenost iznose:

1) Sigurnosna visina ................ a0

2) Sigurnosna udaljenost .......... 4.0 m.

Ukoliko se predmetni objekat gradi u zoni nadzemnog elektorenergetskog voda
(dalekovoda) neophodno je uraditi Elaborat uskladenosti planiranog objekta i
dalekovoda u skladu s Prvailnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju
nadzemnih elektorenergetskih vodova nazivmog napona od 1kV do 400
kV(,,Sluzbeni list SFRJ* br.65/88, ,,Sluzbeni list SRJ* br.18/92) i odredbi ¢lana
51 Pravila za funkcionisanje distributivnog sistema eclektriéne energije
(s»Sluzbeni list Crne Gore*, br.72/22).

Prije pocetka gradenje investitor je u obavezi da katastar podzemnih i nadzemnih
instalacija, a njihovo eventualno izmjestanje, shodno odredbi ¢lana 51 Pravila za
funkcionisanje distributivnog sisitema elektri¢ne energije ( .,Sluzbeni list Crne Gore™
br.72/22) pada na teret Investitora.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna
lokacija nalazi u obuhvatu Izmjena PUP-GUR-a Opstine Niksi¢, u IV (Cetvrtoj) gradevinskoj
zoni, sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu SS-Stanovanje srednje gustine i
SMG Stanovanje male gustine.:

STANOVANIJE MALIH GUSTINA (SMG)

Opéti uslovi i parametri izgradnje su sljedeci:

. Minimalna povrsina novoformirane urbanisti¢ke parcele je 300,00 m?,

. 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 bo¢ne 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 ve¢ 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;

. Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8;

. Na povrSinama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne

namjene u koje spadaju: objekti drustvenih 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.



. Povrsine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obragun 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 na¢in;

. Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i
BGP) ve¢i 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 urbanisticke parcele. na
otvorenim parking prostorima ili garazama (podrumskim, suterenskim ili u nivou terena).

STANOVANIJE SREDNJIH GUSTINA (SS)

Opsti uslovi i parametri izgradnje su sljedeéi:
* Stambeni objekti se mogu graditi kao objekti porodi¢nog i VlSEpOl‘OdlLI’lOg stanoy an_la
slobodnostojeci objekti,dvojni objekti ili objekti u nizu;

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

* Urbanisticko- tehnicki uslovi za nove objekte viseporodi¢nog stanovanja na povrSinama
stanovanja srednjih gustina se mogu izdavati samo na osnovu planskog dokumenta sa
detaljnom razaradom.

* Minimalna povrSina novoformirane urbanisticke parcele za objekte porodiénog
stanovanja je 300m2, za objekte viSeporodi¢nog stanovanja spratnosti do P+2 je 800m2 a
spratnosti preko P+2 1200m?2

* Minimalna Sirina fronta parcele za objekte porodiénog stanovanja je 16m, a za objekte
viSeporodi¢nog stanovanja 25;

* Maksimalna spratnost objekta porodi¢nog stanovanja je P+2+Pk, a u blokove
viSeporodi¢nog stanovanja spratnosti do P+4+Pk:

* Izuzetno pojedini objekti u blokovima videporodi¢nog stanovanja, manjih horizontalnih
gabarita, mogu biti i veée spratnosti.

* Podrum se moze graditi kao garazni prostor.tehni¢ka ili ekonomska etaza. s tim da kao
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 5m od saobracajnice ukoliko oblik
parcele ne omogucava koris¢enje koriséenje parcele ili objekta za parkiranje;

* Rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bo¢ne granice parcele je najmanje 1/4
visine objekta, a od zadnje granice parcele najmanje 1/3 visine objekta



« Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granica susjednih parcele, 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 podzemnom etazom je 0.6;

«  Maksimalni indeks izgradenosti je za objekte porodi¢nog stanovanja je 1.2 i za objekte
videporodi¢nog stanovanja 1.8:

«  Svi parametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekata u nizovima i grupacijama se
prilogodavaju stanju i moguc¢nostima unapredenjima

«  Napovriinama stanovanja srednjih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene
u koje spadaju: objekti za upravu, kulturu Skolstvo, zdrastvenu 1 socijalnou zastitu,sport 1
rekreaciju, vjerski objekti i ostali objekti drudtvenih djelatnosti koji sluze potrebama
stanovnika podrugja, objekti trgovine i ugostiteljstva, objekti za smjestaj turista, objekti
infrastrukture. kao i : skladista, komunalno -servisni I privredni objekti koji ne ugrozavaju
0SnovVNU namjenu;

«  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 obracun bruto gradevinske povrsine.

T

« Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrzajima je 1.2

«  Postojece objekte kod kojih se parametri ( horizontalni i vertikalni gabarit i BGR) ve¢i
od zadatih palnom, zadraZati sa zateCenim 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 2m udaljena od regulacione
linije;

« Pristup parceli obezbjediti sa javne kolske saobracajnice. Ukoliko novoformirana parcela

ne izlazi na javni put. za objekte videporodi¢nog stanovanja mora se formirati parcela
prilaznog puta minimalne Sirine 4.5 m:

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

Povriina lokacije na kojoj je predvidena rekonstrukciju sa dogradnjom i nadgradnjom
postojeceg objekia broj 1 - stambenog porodicnog objekta sa prenamjenom u poslovni u
prizemlju postojeceg objekta je 2882,00 m’.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekonstrukciju sa
dogradnjom i nadgradnjom postoje¢eg objekta broj 1 - stambenog porodi¢nog objekta sa
prenamjenom u poslovni u prizemlju postoje¢eg objekta u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:
. indeks zauzetosti iznosi 0,058, (ostvarena zauzetost - projektovana
max. povrsina pod planiranim poslovno - stambenim objektom iznosi 168.23 m?)



. indeks izgradenosti 0,123, (ostvarena — projektovana BRGP planiranog
poslovno - stambenog objekta iznosi 355.10 m?)

. spratnost planiranog objekta je P+1

broj parking mjesta - 4PM

- Gradevinska linija GL je prema saobracajnici i prema susjednim parcelama definisana
minimalnim rastojanjima:

a) Prema ulici: minimum 5.00m od regulacione linije ulice

b) Rastojanje objekta od susjednih parcela najmanje 2.00m(SMG) 1/4 visine objekta od
bocne i 1/3 visine objekta od zadnje granice parcele (SS)

- Spratnost objekta :Tri nadzemne etaze (SMG) / P+2+Pk (SS)

- Indeks izgradenosti: 0.8 (SMG)/ 1.2 (SS)

- Indeks zauzetosti: 0.3 (SMG) / 0.4 (SS)

- Pristup objektu: Kolski i pjesacki, u skladu sa Saobracajno tehnickim uslovima br. 09-340-
1454 od 22.12.2025.god. Saobracaj se odvija preko opstinskog puta - UL 13. jul.

FUNKCIONALNO RJESENJE:

Osnovne namjene objekta su stanovanje i poslovanje, pa je u tom smislu sadrzaj prilagoden
uslovima koji zahtjevaju radne aktivnosti u pogledu povrsina i funkcionalne visine. Prizemlje
je podijeljeno na poslovni dio i dio u sklopu stambene jedinice — tehnicke prostdrije. U
poslovnom dijelu u prizemlju se nalazi poslovni prostor sa dva WC-a. Dio koji je u sklopu
stambene jedinice posjeduje ulazni hodnik sa vertikalnim komunikacijama, garazu, tehnicku
prostoriju sa WC-om i ostavu. Prva cta’a pos;j eduje ulazni hodnik sa vertikalnim
komunikacijama, dnevnu sobu sa trpezarijom i kuhinjom, ostavu, hodnik/degazman, &etiri
spavace sobe, WC, kupatilo, garderober i nenatkrivenu terasu.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i
graficku dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Jolovi¢ Drazena iz Niksica, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za rekonstrukciji sa dogradnjom i nadgradnjom
postoje¢eg objekta broj 1 — nasmjene stambeno poslovne, na lokaciji Klicevo. koju &ine
katastarska  parcela broj 3352 KO Klicevo, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistickog plana Opstine Nik3i¢- Generalna urbanisti¢ka razrada ("SI list CG -opstinski
propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io br. 07-350 - 1685 od
05.12.2025. godine. iz slede¢ih 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 reenja, 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 urbanisti¢kim parametrima
(parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Idejno rjedenje je usaglaseno 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, kao i da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i
sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjedenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez
izja$njavanja stranke o rezultatima ispitnog postupka buduc¢i da je zahtjev stranke u potpunosti
usvojen- ¢lan 113 stav 1 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 rjeSenje investitoru Jolovié¢ Drazenu iz Nikgica.
projektovano od strane ..DRASKOVIC GRADNJA™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, ovjereno
elektronskim potpisom dana 02.03.2026. godine u 11:14:40 +01°00, za rekonstrukciju sa
prenamjenom u poslovno, postojeéeg objekta - porodi¢ne stambene zgrade, oznacene kao broj
zgrade 1. sa dogradnjom i nadgradnjom, na lokaciji Kli¢evo, koju ¢ini katastarska parcela
broj 3352 KO Kli¢evo, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine
Nik$i¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade. GUR-u u ("SL list CG™-opstinski propisi
72/24), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za__arhitektonsko oblikovanije 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 naginu izrade i sadrZini tehni¢ke
dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao' t 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 (¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™,
broj 19/25).

,GlaVH‘i gradska
YajoviéMiaders, d

\

DOSTAVLJENO:

I x Jolovi¢ Drazen, Bulevar 13. jul, zgrada Ibon, stan 67. Nikgi¢

1 x..DRASKOVIC GRADNJA* D.0.0.Niksi¢, Grebice bb , Niksi¢
1 x Sekretarijat za urbanizam i stambene poslove OVDJE

1 x u spise predmeta, i
|1 x a/a
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