CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-526
Niksi¢, 16.10.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10,22 au 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, 92/25,
160/25, 114/26.), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore®, br. 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 rjesavajuéi po zahtjevu ,MG GLOBAL INVESTMENT AND CONSULTANCY* DOO
Podgorica iz Podgorice za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje projektovano od strane .O0OUR™ DOO
Podgorica iz Podgorice, ovjereno elektronskim potpisom dana 28.09.2026. godine u 12:40:29+02'00 za
izgradnju novih objekata, tri stambena objekta - 2 -dvojne kuce sa 4 jednosobne stambene jediniceil -
dvojna kuéa sa 2 dvosobne stambene jedinice, na lokaciji potes Gornje Polje na katastarskim parcelama
broj 3947/1, 3947/2, 3947/3, 3947/4, 3947/5 i 3947/6 KO Grahovo, u obuhvatu Izmjena 1 dopuna
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24), donosi:

RJESENJE

Investitoru MG GLOBAL INVESTMENT AND CONSULTANCY“ DOO Podgorica iz
Podgorice daje se saglasnost na idejno rjesenje projektovano od strane ,,OOUR™ DOO Podgorica iz
Podgorice, ovijereno elektronskim potpisom dana 28.09.2026. godine u 12:40:29+02'00 za izgradnju
novih stambenih objekata — dvije (2) - dvojne kuce - 4 jednosobne stambene jedinice 1 jedna (1) - dvojna
kuéa - 2 dvosobne stambene jedinice. na lokaciji potes Gornje Polje, koju ¢ine katastarske parcele broj
3047/1. 3947/2. 3947/3, 3947/4, 3947/5 1 3947/6 KO Grahovo, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistickog plana Opétine Niksi¢ (“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 i odnos prema gradevinskoj linij1), a za
koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 -350 0d 10.03.2026. godine izdatih od strane
Sekretarijata za urbanizam i stambene poslove Opstine Niksic.

Obrazlozen e

Aktom broj UP/lo broj: 20-361- 526 od 12.10.2026. godine, investitor MG GLOBAL
INVESTMENT AND CONSULTANCY* DOO Podgorica iz Podgorice, podnio je Sluzbi glavnog
gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju novih stambenih
objekata — dvije (2) - dvojne kuce - 4 jednosobne stambene jedinice i jedna (1) - dvojna kuca - 2 dvosobne
stambene jedinice. na lokaciji potes Gornje Polje, koju Cine katastarske parcele broj 3947/1, 3947/2,
3047/3. 3947/4, 3947/5 i 3947/6 KO Grahovo, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog
plana Opstine Niksi¢ (“SL. list CG -opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi UP/Io br. 07-350 -350 od 10.03.2026. godine izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam 1
stambene poslove Opstine Niksic.



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

1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povriine. osim hotela odnosno turistickog naselja sa ¢etiri il pet zviezdica i
turisti¢kog rizorta;

2) idejno rjeSenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavmi 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 povijeriti jedinici lokalne
samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

U slu¢aju 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, numeri¢ke i grafi¢ke 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 tacka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu
ostalog i idejno rjeSenje, Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-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 rjesSenjem 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
1 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 Nik3i¢ 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 ..OOUR*
DOO Podgorica iz Podgorice, i odlu¢io kao u dispozitivu rjedenja.

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 urbanistickim 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):

Predmetne parcele se nalaze u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana Optine
Niksi¢ (,.S1. list CG*, br. 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja novih stambenih objekata, sastoji se od:
* kat. parcele broj 3947/1, koju ¢ini prema na¢inu koridéenja: po kulturi pasnjak 5. klase, povrsine

539,00 m’

*  kat. parcele broj 3947/2, koju ¢ini prema nacinu kori¢enja: po kulturi panjak 5. klase povriine
540,00 m?

* kat. parcele broj 3947/3, koju ¢ini prema na¢inu koriéenja: po kulturi pasnjak 5. klase povrsine
539,00 m?

o



«  kat. parcele broj 3947/4, koju ¢ini prema na¢inu koris¢enja: po kulturi pasnjak 5. klase povrsine

540,00 m’

«  kat. parcele broj 3947/5. koju ¢ini prema nacinu koriséenja: po kulturi pasnjak 5. klase povrsine
540,00 m?

«  kat. parcele broj 3947/6 , koju €ini prema na¢inu koris¢enja: po kulturi pasnjak 5. klase povrsine
539,00 m?

upisane su u list nepokretnosti broj 1021 KO Grahovo -prepis, potes Gornje Polje, uvidom u e -katastar
Uprave za katastar PJ Niksi¢ 15.10.2026. godine kao svojina “MG GLOBAL INVESTMENT AND
CONSULTANCY” DOO PODGORICA u obimu prava 1/1, bez zabiljeske teretai ogranic¢enja.

Investitor je vlasnik i susjednih katasrskih parcela 3946/2, 3946/3. 3946/4, 3946/5, 3946/6 1 3946/7
KO Grahovo koje su upisane u list nepokretnosti broj 1021 KO Grahovo -prepis, potes Gornje Polje.
uvidom u e -katastar Uprave za katastar PJ Niksi¢ 15.10.2026. godine kao svojina “MG GLOBAL
INVESTMENT AND CONSULTANCY” DOO PODGORICA u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta
i ograni¢enja.

U saobracajno tehnickim uslovima broj: 03/01-5114/2 od 04.05.2026. godine, izdatim od strane
Uprave za saobracaj za izradu tehni¢ke dokumentacuije za izgradnju stambenih objekata na
katastarskim parcelama broj 3947/1. 3947/2, 3947/3, 3947/4, 3947/5 1 3947/6 KO Grahovo koje su
locirane uz Regionalni put R-8 dionica Grahovo — Nudo u mjestu Grahovo u obuhvatu Izmjena i dopuna
Prostornog urbanistickog plana Opstine Niksi¢, a shodno ¢lanu 143 stav 2 Zakona o planiranju prostora
(..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25) a u vezi sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora
izgradnji objekata (“SLlist” br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22104/23) i ¢lana 17 1 18 Zakona
o putevima (“Sl.list CG™ br. 82/20 1 140/22 139/26 ) konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija se nalazi u zahvatu Prostornog urbanistickog plana opstine Niksic.

Saobracajno -tehnicki uslovi defini¥u se na osnovu kategorije 1 ranga drzavnnog puta konfiguracije

terena, potrebama prilaznog puta itd.

Regulaciona linija ( linija koja d
Regulaciona linija (linija koja dijeli javnu povrsinu od povrSina drugih namjena) i to je granica
katastarskih parcela i putne parcele.

- Gradevinska linija (gradevinska linija predstavlja liniju na, ispod i iznad povrSine zemlje do koje
moze da se planira najistureniji dio objekta) i ista se ne moze formirati na manjem rastojanju od
10m od regulacione linije.

Prostor izmedu regulacione i gradevinske linije urediti kao slobodan prostor bez objekta.

Priklju¢enje prilaznih puteva na javni put vi$i se prvenstveno povezivanjem sa drugim prilaznim ili

nekategorisanim putem koji je ve¢ prikljugen na javni put. prikljucenje zemljista i objekta prevashodno
na sobracajnicu niZeg reda/ ranga koja je ve¢ priklju¢ena na javni drzavni put.

Prikljugak ( kolsku komunikaciju) za buduce objekte treba definisati sa bezbjednim isklju¢enjem sa

regionalnog puta i bezbjednim uklju¢enjem na put.

U konkretnom slugaju ne postoji moguénost prikljucenja sa neke lokalne saobracajnice vec se

prikljucenje treba planirati i projektovati sa regionalnog puta.

Neophodno je izvrsiti objedinjenje svih parcela na kojima je planirana gradnja objekata

servisnom/sabirnom saobraéajnicom i preko jedinstvenog prikljucka izvisiti povezivanje sa regionalnim
putem.



Pozicioniranje samog prikljucka definisati na nadin je sagledati postojece stanje definisati nacin da
se obezbijedi adekvatna preglednost u cilju betbjednog iskljucenja sa regionalnog puta I bezbjednog
uklju¢enja na regionalni put. Potrebno je zadrzati postojeci rezim saobracaja na regionalnom putu.

Mjerodavno vozilo za proratun je putnic¢ko vozilo.

Odvod atmosfreskih voda sa platoa buduéih objekta i prikljucnog puta definisati na nacin da
atmosferske vode ne doti¢u na regionalni put.

Potrebe parking prostora definisati unutar katastarskih parcela.

Projektnu dokumenaciju — Glavni projekat — Faza saobracaja, uradenu u skladu sa gore
propisanim uslovima, vaZecim propisima i standardima sa izvjestajem o izviSenoj tehnickoj kontroli
(izvjestaj o reviziji) dostaviti Upravi za saobraéaj radi izdavanja saobraéajne saglasnosti.

Dostavljena je dopuna saobrac¢ajno tehnickih uslova broj:03/01-5114/3 od 11.06.2026. godine
izdata od strane Uprave za saobracaj u koima se navodi: "Uprava za saobracaj, rjeSavajuci po zahtjevu
projektanta, nakon terenskog obilaska predmetne lokacije i sagledavanja poloZaja katastarskih
parcela- funkcionalnosti planiranih objekata Uprava za saobraéaj je saglasna i odobrava formiranje
gradevinske linije na 7m od regulacione linije.

Svi ostali navodi saobracajno -tehnickih uslova izdati aktom br. 03/01-5114/3 od
04.05.2026.godine, ostaju.

Dostavljeno je obavjestenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj UP/Io broj:09-327-101 od 28.03.2026.godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku
izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju stambenih objekta, potes Gornje Polje, investitora ., MG
global investment and consultancy™ DOO iz Podgorice. na katastarskim parcelama broj 3947/1,3947/2,
3947/3. 3947/4, 3947/5 i 3947/6 KO Grahovo, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanisti¢kog
plana Opstine Niksi¢ definisano daje ¢lanom 115 Zakona o vodama ( 81, ListRCG®, br.27/07, 1,81 list
CG*. br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17. 80/17 i 84/18) je 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 njh ne mozZe uticati vodni rezim. da vodni uslovi nijesu potrebni.

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

Shodno navedenom, uzimajuéi u obzir vrstu objekta vodni uslovi nijesu potrebni

7a 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 kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i
sanitarnom -tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda, na¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta
otpadnih i sadrZaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (..S1list Crne Gore™ br. 056/19).

Dostavljeno je misljenje Sekretarijata za zaStitu Zivotne sredine broj 26-353-sl od
01.04.2026.godine o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za izradu tehni¢ke dokumentacije na
izgradnji novih stambenih objekata na katastarskim parcelama broj 3947/1, 3947/2, 3947/3, 3947/4.
3947/5 1 3947/6 KO Grahovo, u zahvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢, u cilju definisanja uslova i mjera
sastite Fivotne sredine na osnovu prilozenih urbanisticko - tehnickih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije broj 07-350-350 od 10.03.2026. godine izdatih na ime investitora ..MG global investment
and consultancy™ d.o.o iz Podgorice u kome se navodi: :



Uredbom o projektima za koje se vr$i uticaja na zivotnu sredinu (,,SLlist RCG* br.20/07. ..SI list
CG™ br.47/13,53/14137/18), 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 izvodenja radova na izgradnji novih
stambenih objekata na katastarskim parcelama br. 3947/1, 3947/2, 3947/3, 3947/4, 3947/5 i 3947/6
KO Grahovo ., u obuhvatua PUP- GUR-a Opstine Niksié, investitora MG Global investment and
consultancy” shodno Uredbi o projektima za koje se vrsi uticaja na zivotnu sredinu Listi 2(Projekti za
koje se mozZe zahtjevati procjena uticaja na Zivotnu sredinu) 14. Turizam i rekreacije ( C) Vikend naselja,
turisticka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina kao i njihov prateéi sadrzaj.

Shodno odredbama ¢lana 8 Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (“Sluzbeni list Crne
Gore ™ br 75/18), nosilac projekta za koji je obavezna izrada elaborate ili projekta za koji je donijeta
odluka o potrebi izrada elaborate, ne moZe pristupiti izvodenju projekta, odnosno pribaviti odobrenja
za obavljanja djelatnosti bez saglasnosti na elaborate ili odluke da nije potrebna izrada elaborate.

U skladu sa navedenim, nosilac projekta je u obavezi da se obrati ovom sekretarijatu
Zahtjevom o potrebi izrade Elaborata o procjeni uticaja na fivotnu sredinu.

Dostavljena je Saglasnost “MG GLOBAL INVESTMENT AND CONSULTANCY” D.0.O.
broj OV 2021/2026 od 08.09.2026. godine. ovijerena od notara Vlada Bekana sa sjediStem u Podgorici,
kojom je saglasan da na katastarskim parcelama broj 3947/1, 3947/2. 3947/3, 3947/4, 3947/5 i 3947/6
KO Grahovo, novoizgradeni stambeni i pomocni objekti mogu pri¢i na udaljenosti manjoj od 3 m od
katastarske granice, a po potrebi mogu pri¢i do same granice katastarskih parcela, kada je rije¢ o
katastarskim parcelama medusobno.

Svaka od pomenutih parcela je u vlasni$tvu firme “MG GLOBAL INVESTMENT AND
CONSULTANCY” D.O.O.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna lokacija
nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Nik§i¢ u V (petoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena
povrsine za predmetnu parcelu PO- poljoprivredno zemljiste — obradive povrine,

Prema smjernicama iz Izmjena i dopuna urbanistitkog plana Opstine Niksié¢ predvideno je:
Smjernice za stanovanje u okviru namjene poljoprivredne povrsine
Opsti uslovi i parametri izgradnje su sljedeéi:

*  Stambeni objekti se mogu graditi izuzetno, ako vlasnik ne posjeduje drugu parcelu namjenjenu
za 1zgradnju stambenih objekata; osim na zemljistu prve i druge klase;

*  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeci objekti ili kao dvojni objekti:

*  Izgradnja i rekonstrukeija objekata na podru¢ju izmedu 613 i 614 mnv je moguca uz primjenu
odgovaraju¢ih mjera zastite od $tetnog uticaja voda, uz isklju¢ivu odgovornost vlasnika za itetu nastalu
uticajem visokih voda.

* Dozvoljeneo je graditi nestambene objekte koji su u sluibi obavijanja date poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladistenje poljoprivrednih proizvoda, staje
i drugi objekti u funkciji poljoprivrede) ;

*  Stambene objekte locirati u prednjem dijelu parcele, na potezu uz ulicu, a nestambene objekte u
dubini parcele, u zadnjem dijelu u kojem se odvija poljoprivredna proizvodnja;

*  Minimalna Sirina fronta urbanisti¢ke parcele je 16 m;

*  Maksimalna spratnost objekata je dvije nadzemne etaze (P+1 ili P+Pk);

*  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice;

*  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeéeg objekta od bocne granice parcele je 3m;



e Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0,3;
. Maksimalni indeks izgradenosti 0,6;

«  Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele.

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja novih stambenih objekata je 3237,00 .

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja tri dvojna

stambena objekta u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

« indeks zauzetosti iznosi 0.18, (ostvarena zauzetost - projektovana zauzetost planiranih
stambenih objekata, tri stambena objekta - 2 -dvojne kuce sa 4 jednosobne stambene jedinice i 1 - dvojna

kuéa sa 2 dvosobne stambene jedinice iznosi 572,55 m’)

« indeks izgradenosti 0,27, (ostvarena - projektovana BRGP planiranih stambenih objekta (tr1 2 -

dvojne kuée) iznosi 857,67 m’)
+  spratnost planiranih stambenih objekata je P+Pk.

Parametri po katastarskim parcelama

38671 39612 394773 396716 384715 394716
DOZVOLJENI PARAMETRI
POYRSINA KATASTARSKE PARCELE 538,91 m’ 538,8) m’ 538,07 m* 539,52 m? 539,48 m* 539,98 m’
MAK%;H}.\-LNA BRUTO PéVRSINA 7 _ 1 0.6(323.36m7) G.EiSZSTs:SM'] 0.6(323.44m%) | 0.6(323.71m?) | 0.6(323,88m") 0.5(323.2%:.
MAKSIMALNA ZAUZETOST : 03081.67m7) | 0.306134m%) | 03081.72m*) | 0.3(16).86n") 0.3(161.84m?) | 0.3(161.69m") '
DOZVOLJENA SPRATNOST ', P41/ P+Pi Pl P+PR P+l P+Pk Prl/ P+PK P41/ P+Pk P+1/ P+Pk
OSTVARENI PARAMETRI
OSTVARENA BRUTO POVRSINA [ 0320170287 | 0.520170.28m%) | 0.24(128.4kw") | 0.24(120.97m) | 0.24(129.79n") | 024 {127.84m")
OSTVARENA ZAUZETOST | 02(08.56m | 02{10856m’) 0.16(88.65m) | 0.17(88.81m") | 0.17(88.82m") | 0.16(87.07m")
OSTVARENASPRATNOST | e PP PP PP PP PPk |
Parametri - zona zahvata

zona zahvata

DOZVOLJENI PARAMETRI
POVRSINA KOMPLETNOG ZAHVATA | 3.235,77m?
MAKSIMALNA BRUTO POVRSINA ‘ 0.6(1.941.46m?)
MAKSIMALNA ZAUZETOST ; 0.3(970,73m?) 5]
DOZVOLJENA SPRATNOST " e Pe11 PR
OSTVARENIPARAMETRI AT #
OSTVARENA BRUTO POVRSINA 0.27(857,67m?)
OSTVARENA ZAUZETOST 0.18(572.55m?)
OSTVARENA SPRATNOST } PPk

Projektant navodi u Tehni¢kom opisu:

FUNKCIJA I NAMJENA PROSTORA:

Koncept idejnog rjeSenja zasniva se na organizaciji medusobnoj usaglasenosti

kompleksa. Stambene

jedinice su projektovanje kao cjelina, pa se tako postize ujednacenost i kroz funkcu i kroz vizure

predmetne lokace.



Orjentacija parcela je povoljna - jug/sjever, a sama parcela prati pravac ulice. U vezi sa tim cilj je bio
formiranje bater zone od ulice, ostavljanje prostora za prilaz i parkiranje, a $to je moguce vise ostaviti
prostora za dvoriste.

Bafer zona se formira od stambenih jedinica na sljedeci na¢in - formirano je 3 dvojne kucée. Dvojne
kuce su spojene ali u onolikoj mjeri u kojoj vlasnici kuéa zele da bude, jer ih dele dva otvorena dvorista
koja se mogu po potrebi otvarati ili spajati.

Objekti su ¢iste jednostavne forme, savremenog arhitektonskog izraza, u kombinac i tradicionalnih i
savrementih materijala. Prilikom formiranja koncepta strogo se vodilo ra¢una o neposrednoj okolini, tj.
kontekstu prirodnog predjela.

Projekat je lociran u sklopu KO Grahovo, Niksi¢. Predmetna parcela je u nagibu, pa je konceptom
predvideno stepenasto pozicioniranje objekata.

Svaka jedinica povlacenjem 5to je moguce vide prema ulici ostavlja prostor za bolje vizure iza tj. iz
unutra$njeg dvorista. Samim tim elemini$u se negativni uticaji od ulice. Kuce su zatvorene ka ulici. a
maksimalno otvorene ka unutrasnjem otvorenom dvoristu. Tako da svaka jedinica odvojeno ima
natkriveno i otkriveno dvoriste. Ovim konceptom se u unutrasnjem dvoristu nalaze sadnice, obodno su
formirani kokoS$injci, a parcele su odvojene zelenilom. Iza svake dvojne kuce je ogradeno dvoriste u
kojem je takode planirana sadnica - ¢empres, tako da stvara dinamiku u vizuri i pravi pauze po duzini.

Projektovani su savremeni objekti, arhitektonski i likovno oblikovani u skladu sa namjenom prostora
luslovima za projektovanje, uz uskladivanje savremenog arhitektonskog izraza i ambentalnih vrijednosti
1 graditeljskog nasljeda u okruzenju

Ostvareni su sljedeéi sadrzaji:

2 -DVOINE KUCE - 4 JEDNOSOBNE STAMBENE JEDINICE

1 - DVOINA KUCA - 2 DVOSOBNE STAMBENE JEDINICE

Stambene jedinice su projektovane tako da se u prizemlju nalaze dnevna soba, kuhinja, toalet i ostava,
dok se u potkrovlju na galeriji nalazi jedna ili dvije sobe, tako da uvek dio iznad dnevne sobe bude
otvoren. Otvorl u prizemlju su otvoreni ka unutrasnjem dvoristu otvorenom i bo¢no ka natkrivenom
dvoristu. U potkrovlju su formirani krovni prozori, kod jednosobnih jedinica prozor je okrenut ka jugu,
a kod dvosobnih na obje strane, zbog dispozice namjestaja i organizacije prostora

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora MG GLOBAL INVESTMENT AND
CONSULTANCY™ DOO Podgorica iz Podgorice za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju
novih stambenih objekata (3 dvojne kuce) na katastarskim parcelama broj 3947/1, 3947/2, 3947/3,
3947/4, 3947/5 1 3947/6 KO Grahovo u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana
Opstine Niksi¢ (“SL list CG™-opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi
UP/To br. 07-350 — 350 od 10.03.2026. godine izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i stambene
poslove Opstine Niksi¢ i odluceno je kao u dispozitivu, 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 1 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 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) { drugim urbanistickim 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. 1,213 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25),
izdaje se rjeSenjem uroku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva i &ini sastavni dio glavnog projekta.da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reSenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjedenje donijeto bez izja§njavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci 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 nadao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitoru .MG GLOBAL INVESTMENT AND CONSULTANCY" DOO
Podgorica iz Podgorice za davanje saglasnosti na idejno rjesenje projektovano od strane .OOUR* DOO
Podgorica iz Podgorice, ovjereno elektronskim potpisom dana 28.09.2026. godine u 12:40:29+02'00 za
izgradnju novih stambenih objekata (3 dvojne kuce) — dvije (2) - dvojne kuce - 4 jednosobne stambene
jedinice i jedna (1) - dvojna kuéa - 2 dvosobne stambene jedinice, na lokaciji potes Gornje Polje, koju
¢ine katastarske parcele broj 3947/1, 3947/2, 3947/3, 3947/4. 3947/5 1 3947/6 KO Grahovo, u obuhvatu
[zmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ ("SI list CG”-opétinski propisi 72/24),
u pogledu usagladenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i
osnovnim urbanistickim 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 natinu izrade i sadrzini tehniCke
dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 84/26, 90/26, 108/26 1 110/26), kao
i drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOIJ 7ASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja. urbanizma i drzavne imovine, uroku od 15 dana od dana dostavljanja rjeSenja
(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25, 92/25, 160/25 i
114/26) a preko ove Sluzbe.
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