CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 567
Niksi€, 12.12.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 i 25 u 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), Odluke
o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomo¢nih objekata na teritoriji Opstine Niksic (»Sluzbeni
list Crne Gore« Opstinski propisi broj 01/14, 022/16 i 045/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(,.Sluzbeni list Crne Gore™ b. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17) i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog
arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuci po zahtjevu ,MONTE MARK" D.O.0O.
Nik3i¢ iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na idejno rjesenje projektovano od strane ., GEOGRID™ D.O.O.
Tivat iz Tivta dana 05.12.2025. godine u 08:42:36 + 01°00°, za izgradnju pomoc¢nog objekta — ograde,
tip 5, na dijelu urbanisti¢ke parcele broj UP1 UB12 KO Nik3ié u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (.,SI. list
CG - opéstinski propisi br. 24/10), donosi:

RJESENJE

Investitoru ,MONTE MARK* D.0.0. Niksi¢ iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje
projektovano od strane ,,GEOGRID™ D.0.O. Tivat iz Tivta dana 05.12.2025. godine u 08:42:36 +
01°00°, za izgradnju pomoc¢nog objekta — ograde tip 5 na dijelu urbanisticke parcele broj UP1 UB12 KO
Niksi¢ u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (..Sl. list CG — opstinski propisi br. 24/10), u zahvatu Izmjena i
dopuna Prostornog urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-
u, (,.SL list CG™ , br. 72/24), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju

objekta 1 osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi
UP/Io br. 07-350 — 1155 od 29.09.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za uredenje prostora i
zaStitu zivotne sredine Opstine Niksic.
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Aktom broj UP/Io broj: 20-361-567 od 09.12.2025. godine, investitor , MONTE MARK" D.O.O.
Niksic¢ iz Niksica. podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjieSenje za izgradnju pomoénog objekta — ograde, tip 5. na dijelu urbanisti¢ke parcele broj UP1 UB12
KO Niksi¢, u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (,,S1. list CG — opstinski propisi br. 24/10), u zahvatu [zmjena
1 dopuna Prostornog urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-
u, (,,S1. list CG* | br. 72/24), a za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io br. 07-350 — 1155 od
29.09.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine Opstine
Niksié.

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:
1) 1dejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povrSine, osim hotela odnosno turistiCkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turisti¢kog rizorta;



2) idejno rjeSenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u
odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisti¢ke 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 m2 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 Clana, 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
tehni¢ke 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 urbanisticko-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 tatka
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 rjeenja kao vrste
tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim 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 naro€ito: 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 Vujovié Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeSenje objekta projektovano od strane
.GEOGRID™" DOO Tivat iz Tivta, 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 urbanisticko-tehnickih uslova, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta):

Predmetna parcela se nalaze u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (,,Sl. list CG - opstinski propisi br.
24/10), a u zahvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana — Generalna urbanisticka razrada
Opstine Niksié (,,S1. list CG*, br. 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja pomoc¢nog objekta - tip 5, namjene ograda sastoji se od:

«  kat. parcele broj 85 koju ¢ini prema nacinu korid¢enja: zemljiste pod objektom porodi¢no
stambene zgrade povrsine 14,00 m”, zemljiste pod objektom pomocéne zgrade povrsine 16,00 m?. po
kulturi dvoriste povrsine 500,00 m? i po kulturi njiva 1. klase povrsine 93,00 m’
upisana je u listu nepokretnosti 1943 KO Niksi¢ - prepis, potes Rastoci, uvidom u e-katastar Uprave za
nekretnine PJ Niksi¢, dana 12.12.2025. godine, sa pravom sukori$éenja Perovi¢ Branislava, Lazarevi¢
Branke i Perovi¢ Ranka u obimu prava sa po 1/3, sa upisanim teretom u G listu lista nepokretnosti u
opisu prava u podacima o teretetima i ogranicéenjima Dozivotno plodouzivanje UPIS PRAVA
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DOZIVOTNOG PLODOUZIVANJA U KORIST LAZAREVIC BRANKE ON BR. 316/20 OD
16.10.2020 i Nema dozvolu - nema dozvolu za gradjenje objekta br.2 na parceli 85.

Dostavljena je Saglasnost Perovi¢ Branislava, Lazarevi¢ Branke i Perovi¢ Ranka, ovjerena od strane
notara Markovi¢ Ljubise broj: OV 17390/2025, ovjereno dana 26.11.2025. godine, saglasni da Marko
Perovi¢ u svojstvu ovlaséenog lica i izvrsnog direktora drustva “MONTE MARK" D.O.O. iz Niksica
moze koristiti zemljiste u svrhu gradenja pomocnog objekta-ograde na kat. parceli broj 85 KO Niksic.
Saglasnost se daje na neograni¢en period, bez prava otudenja i promjene vlasniStva i izdaje se radi
nesmetanog kori¢enja zemljidta u poslovne svrhe i moze se koristiti kao dokaz pred svim nadleznim
organima 1 institucijama.

U saobracajno tehnickim uslovima broj 09-340-1150 od 02.12.2025. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobraé¢aj Opstine Niksi¢, za prikljuc¢enje lokacije za izgradnju
pomocnog objekta-garaze-tip 5 na katastarskoj parceli broj 85 KO Niksi¢ koja ¢ini dio urbanisticke
parcele broj UP1, UB12 KO Niksi¢ za priklju¢enje na opStinski put — ulicu u naselju Ul. Partizanski put,
propisano je:

- Postoje¢e stanje: “Lokacija za radove na izgradnji pomoc¢nog objekta-garaze-tip 5 na

katastarskoj parceli broj 85 KO Niksi¢ koja ¢ini dio urbanisti¢ke parcele broj UP1, UB12 KO Niksic,
nalazi se u obuhvatu DUP-a “Rastoci 1™ Opstina Niksi¢ (..S1. list CG - opétinski propisi br. 24/10).
DUP-a “Rastoci 17 na ovoj lokaciji nije realizovan, tj. nijesu izgradene planirane saobracajnice, pa se
“GEOGRID” D.O.O. Tivat obratio ovom sekretarijatu zahtjevom za izmjenu sobracajno tehnickih
uslova I prilozio Idejno rjeSenje — arhitekture u kojem je prikazao priklju¢ak preko oborenih ivi¢njaka
(postojedi prikljuc¢ak) na ulicu Partizanski put.
Shodno ¢lanu 8 stav 6 1 7 Zakona o izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG™ br. 019/25), Sekretarijat za
komunalne poslove i saobra¢aj-organ za tehnicke uslove, prilikom izdavanja tehnickih uslova prema
posebnim propisima, a koji su neophodni za izradu tehnicke dokumentacije, moze izvrsiti uskladivanje
tih uslova sa stanjem na terenu I zahtjevimanim kapacitetima planiranog objekta, odlucio je da budu¢i
da se radi o izgradnji pomocnog objekta — ograde tip 5, propise uslove za priklju¢ak ovog objekta preko
postojeceg prikljucka.

-Mjesto i nacin prikljucenja: “Lokacija za radove na izgradnji pomocnog objekta-garaZe-tip 5
na katastarskoj parceli broj 85 KO Niksic¢ koja ¢ini dio urbanisticke parcele broj UP1, UB12 planirati
na mjestu postojeceg prikljucka preko oborenih ivicnjaka, na Ul._Partizanski put u skladu sa
prilofenim Idejnim rjesenjem, koje je sastavni dio ovih uslova”.

Podrué¢je se nalazi u obuhvatu Izmjena i dopuna PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u III (trecoj)
gradevinskoj zoni, sa planiranom namjenom povrsine za predmetnu parcel SMG stanovanje malih
gustina.

Uvidom u DUP-a ..Rastoci 1 (,,S1. list CG — opstinski propisi br. 24/10), utvrdeno je da se kat. parcela
broj 85 KO Niksi¢ nalazi se u III (trecoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povr$ina u ovoj
zoni je SMG-stanovanje malih gustina, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u
urbanisticko tehnickim uslovima:

«  Stambeni objekti se mogu zidati ako slobodnostojeci 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 slobodnostoje¢eg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele je 2,0 m;
«  Postavljanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost susjeda.

+ indeks zauzetosti 0.4.;

» indeks izgradenosti 1.0 (;

« maksimalna spratnost objekta P+1+Pk

»  Potrebe za parkiranjem rje$avati unutar granica urbanisticke parcele:

« povrdina urbanisti¢ke parcele: UP1 = 904,00 m”.

Ograde su pomoc¢ni objekti uredenja terena tip 5 na osnovu ¢lana 2, stav 1, alineja 5 Odluke o
postavljanju odnosno gradenje i uklanjanju pomoénih objekata na teritoriji OpStine Niks$i¢ ( » Sluzbeni
list Crne Gore Opétinski propisi broj 01/14, 022/16 1 045/20).

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
Regulaciona linija susjednih parcela treba da se poStuje.

Prema Izmjenama i dopunama Prostorno -urnabistickog plana Opstine Niksic¢ (»SLlist Crne Gore
br. 72/24):

- Zidane i druge ograde postavljaju se iza regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi ograde
i kaplje budu na parceli koja se ograduje.

- Dijelovi ograda u raskrsnicama moraju biti transparentni ili na odstojanju koje obezbjeduje
odgovarajucu preglednost.

Prema Odluci o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomo¢nih objekata na teritoriji
Opstine Niksic (»Sluzbeni list Crne Gore« Opstinski propisi broj 01/14, 022/16 i 045/20 — opStinski
propisi):

. Maksimalna visina ograde koja se postavlja odnosno gradi oko urbanisti¢ke ili katastarske
parcele na kojoj je planirana izgradnja stambenog objekta iznosi 1.6 m;

. Prema javnim povr$inama ograda mora biti prozirna iznad visine od 60 cm, izuzev ako se
postavlja ziva ograda, a materijali moraju biti u skladu sa ambijentom;

. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se iza regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu na parceli koja se ograduje:

. Prema susjednim urbanisti¢kim, odnosno Katastarskim parcelama ograda moze biti neprozirna
pod uslovom da ne prelazi visinu od 1.60 m. [zuzetno visina neprozirne ograde moze iznositi do 3,00 m,
uz saglasnost susjeda, i pod uslovom da nije ugrozena saobracajna bezbjednost u neposrednoj blizini.

. Ograda mozZe biti prozirna i neprozirna, a materijalizacija moze biti kamen, beton, metal, zelena
ograda ili kombinacija navedenih materijala.

. Ograde su pomoéni objekti uredenja terena tip 5, na osnovu ¢lana 2, stav 1, alineja 5, Odluke o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomo¢nih objekata na teritoriji Opstine Niksi¢

. Planski parametri u smislu zauzetosti i izgradenosti urbanisticke, odnosno Katastarske parcele za
pomoc¢ne objekte tipa 2.4 1 5 se ne primjenjuju.

. Planski parametri u smislu zauzetosti i izgradenosti urbanisticke, odnosno katastarske parcele za
pomocne objekte tipa 2.4 i 5 se ne primjenjuju.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja pomo¢nog objekta
- ograde u okviru zadatih gradevinskih linija kao i u skladu sa Odlukom o postavljanju odnosno gradenju
i uklanjanju pomoc¢nih objekata na teritoriji Opstine Niksi¢ (»Sluzbeni list Crne Gore« broj 1/14, 22/16
145/20 - opstinski propisi).



Prema dostavljenom idejnom rjesenju u tehni¢kom opisu, a kako je i propisano u urbanisticko
tehnickim uslovima navedeno je u dijelu koji se odnosi na 2.1. USLOVI NA LOKACIJI , je navedeno:

Parcelacija po DUP-u "Rastoci I" nije jos uvijek sprovedena , te se ograda postavlja samo na
kp.85, koja ¢ini vecinski dio urbanisticke parcele.

SAOBRACAINICE, PRILAZI OBJEKTU:

Kolski 1 pjesacki pristup parceli je omogucen postojeéim priklju¢kom na kp.4547/1 KO Niksi¢,
kategorisana kao put. Ovaj prikljucak zadrzava se sve do sprovodjenja namjene po DUP-u "Rastoci I".

2.2 OPIS ARHITEKTONSKO-GRADEVINSKOG RIESENJA

Ograda je prema putu, postavlja se tako da se postiZe potpuna transparentnost i preglednost
pristupa na saobracajnicu.

Uvidom u dostavaljeno idejno rjesenje projektovano od strane .., GEOGRID* D.0.0. Tivat iz
Tivta dana 05.12.2025. godine u 08:42:36 + 01°00", za izgradnju pomo¢nog objekta — ograde tip 5 na
dijelu urbanisticke parcele broj UP1 UB12 KO Niksi¢ u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17u tekstualni i
graficki dio stanovljeno je da:

ograda je postavljena iza regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi ograde na parceli koja se
ograduje;
Konstrukciju ograde ¢ine AB temeljne stope popretnog presjeka 20x20x50cm I sa stubovima
HOP10x10cm. Prostor izmedu stubova se ispunjava panelnom ogradom, visine h=100,0cm.

Visina ograde je do 110 cm.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora .Monte Mark* d.o.o. iz Niksica za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje rjeSenje projektovano od strane .. GEOGRID* D.0.0. Tivat iz Tivta, dana 05.12.2025.
godine u 08:42:36 + 01700, za izgradnju pomoénog objekta — ograde tip 5 na dijelu urbanisti¢ke parcele
broj UP1 UB12 KO Niksi¢ u obuhvatu DUP-a “Rastoci 1" Opstina Niksié¢ (,,SI. list CG — opstinski
propisi br. 24/10). u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i
osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io br. 07-
350 — 1155 od 29.09.2025. godine izdatih od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zadtitu Zivotne
sredine Opstine Niksi¢ i odluceno je kao u dispozitivu. iz sledeéih 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 redenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom. idejno rjeSenje je usagladeno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju.



Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] tatka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru ,MONTE MARK™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksic¢a za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje projektovano od strane ., GEOGRID* D.O.O. Tivat iz Tivta dana
05.12.2025. godine u 08:42:36 + 01°00°, za izgradnju pomoé¢nog objekta — ograde, tip 5, na dijelu
urbanisticke parcele broj UP1 UB12 KO Niksi¢ u obuhvatu DUP-a “Rastoci 1™ (..Sl. list CG — op$tinski
propisi br. 24/10), u pogledu usaglasenosti 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), Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata (.,Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao i drugim propisima koji regulidu 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)).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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