CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 329
Nik3i¢, 10.07.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8,10, 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4 i ¢lana
23 stava 21 ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), ¢lana 18 Zakona
0 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 Nik¢evi¢
Radivoja i Nikeevi¢ Olgice iz Niksica za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje projektovano od strane
DOO . KAT* Niksi¢ iz Nikica, ovjereno elektronskim potpisom dana 01.07.2026. godine u
14:47+02'00' za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta na na lokaciji potes Rastoci, na kat. parcelama
broj 389/30, 390/20, 392/5 1 392/13 KO Niksi¢ koje ¢ine dio urbanisticke parcele UP4, u urbanistickom
bloku UB 50, u obuhvatu DUP-a ,,Rastoci 1* Opstine Niksi¢ (,,SI. list CG™ — opstinski propisi br. 24/10),
donosi:

RJESENJE

[nvestitorimaNik¢evi¢ Radivoju i Nik&evié Olgici iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje
projektovano od strane DOO . KAT* Niksi¢ iz Nikica, ovjereno elektronskim potpisom dana
01.07.2026. godine u 14:47+02'00' za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Rastoci,
na kat. parcelama broj 389/30, 390/20, 392/5 1 392/13 KO Niksi¢ koje ¢ine dio urbanisticke parcele UP4,
koja pripada urbanistickom bloku UB 50, u obuhvatu DUP-a _Rastoci 1+ (..SI. list CG™ — opstinski
propisi br. 24/10), 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 liniji). a za koji su izdati urbanisticko-tehnic¢ki uslovi UP/Io br. 07-
350-1101 od 20.10.2025. godine.

i bhrazladene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-329 od 02.07.2026. godine, investitori Nikéevié Radivoje 1 Nik¢evié
Olgica iz Niksica, podnijeli su Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Rastoci, na kat. parcelama
broj 389/30, 390/20, 392/5 i 392/13 KO Nik3i¢ koje ¢ine dio urbanisticke parcelu UP4, koja pripada
urbanistickom bloku UB50, u obuhvatu DUP-a , .Rastoci 1+ (..SI. list CG™ — opstinski propisi br. 24/10)
za koje su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io br. 07-350 — 1101 od 20.10.2025. godine.

Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povriine 3000 m? i vise, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga. skvera, Setalista, gradskog
parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:

- urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije;



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

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 5 ovog zakona.

Odredbom &lana 22 stav 2 tacka 1 i tadka 2 i €lana 23, 24 i 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 povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turisti¢kog rizorta;

2) idejno rjedenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u
odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisti¢ke parametre iz programa iz Clana 72 stav 3 ovog
zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Op3tine Nik3i¢ 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 DOO
LKAT Niksié¢ iz Niksiéa. i 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 1
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 ozelenjenosti i namjena objekta):

Predmetne parcele se nalaze u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (,,SL. list CG™ - opétinski propisi br.
24/10).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta sastoji se od:

«  kat. parcele 389/30, , koju ¢ini prema nacinu koris¢enja: kulturi livada 1. klase, povrsine 25,00
s

«  kat. parcele 390/20, koju ¢ini prema na¢inu koris¢enja: po kulturi niva 1. klase, povrsine 5.00
o3 e

«  kat. parcele 392/5, koju ¢ini prema na¢inu koris¢enja: po kulturi livada 1. klase povrsine 533,00
m’;

. kat. parcele 392/13, koju &ini prema na¢inu koris¢enja: po kulturi livada 1. klase povrsine 36.00

m?

upisane u listu nepokretnosti 4259 KO Niksi¢ — prepis, potes Rastoci. kao susvojina Nik¢evi¢ Olgice i
Niké&evié Radivoja u obimu prava 1/2, bez zabiljeski tereta i ograni¢enja, uvidom u e katastar Uprave za
nekretnine PJ Niksi¢ od 07.07.2026.godine.

U saobrac¢ajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-1277/2025 od 23.01.2026. godine, izdatim od
strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj Opstine Niksi¢, za izradu tehni¢ke dokumentacije
za radove na izgradnji porodi¢nog stambenog objekta na kat. parcelama broj na kat. parcelama broj
389/30, 390/20, 392/5 1 392/13 KO Niksi¢ koje pripadaju dijelu urbanisticke parcele UP4,

o



urbanistickom bloku UB50 KO Niksi¢u, u obuhvatu DUP-a ,.Rastoci 1 (,.SL list CG” — opstinski
propisi br. 24/10), navodi se:

»Da prikljucak na postojeéu saobracajnu infrastrukturu treba projektovati u skladu sa DUP-om
“Rastoci 1", a prema grafickom prilogu, koji je sastavni dio Urbanisticko- tehnickih uslova UP/lo
br.07-350-1101 od 20.10.2025. godine izdatim od Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne
sredine.”

Dostavljeno je obavjestenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove 1
saobraéaj, broj UP/Io broj:09-327-580 od 07.11.2025.godine, kojim se utvrduju vodni uslovi u postupku
izrade tehni¢ke dokumentacije za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta, investitora Nikcevié
Radivoja i Nik&evi¢ Olgice iz Nik$ic¢a, na katastarskim parcelama broj 389/30, 390/20, 392/51392/13
KO Niksi¢ koje ¢ine dio urbanisti¢ke parcele UP4, blok UB 50, u obuhvatu DUP-a ,,Rastoci 1 (..SI. list
CG - opstinski propisi br. 24/10), kao i da ¢lanom 115 Zakona o vodama (..SL. List RCG*, br.27/07, i
.SLlist CG*, br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16. 02/17, 80/17 1 84/18) su definisani objekti 1
radovi za koje su vodni uslovi potrebni. Shodno navedenom, uzimajuéi u obzir vrstu objekta i ¢injenicu
da postoje tehnicke pretpostavke za prikljucivanje na gradsku kanalizacionu mrezu, za zbrinjavanje
sanitarsnih 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 kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu 1
sanitarnom-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta
otpadnih i sadrzaju izvje$taja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (,.Sl.list Crne Gore™ br. 056/19).

Do podnoSenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu potrebno je dostaviti misljenje izdato od
Sekretarijata za zastitu zivotne sredine Opstine Niksi¢. Nosilac projekta je u obavezi izjasniti se o
povrsini, smjestajnom kapacitetu objekta i sl jer ne moze pristupiti izvodenju projekta, odnosno pribaviti
odobrenje za obavljanje djelatnosti, dok se nadlezni organ za poslove zastite Zivotne sredine ne izjasni
da li je potrebna procjena uticaja na zivotnu sredinu za isti.

Uvidom u DUP-a ..Rastoci 1% (,.Sl. list CG™ — opstinski propisi br. 24/10), utvrdeno je da se
katastarske parcele broj 389/30, 390/20, 392/5 i 392/13 KO Niksi¢, potes Rastoci, koje ¢ine dio
urbanisticke parcele UP4, blok UB 50, nalaze u III (trecoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena
povrsina u ovoj zoni je SMG-stanovanje manje gustine sa defisanim osnovnim urbanistitkim
parametrima koji su dati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

Planirani i postojeci objekti u zoni individualnog sstanovanja se mogu graditi odnosno
konstruisani kao poslovni u dijelu prizemlja ili u cjelini, ukoliko investitor iskaZe takav zahtjev i
namjena zadoviljava ekoloske standarde.

Podrumske etaze se mogu ali ne moraju graditi, zavisno od ineresa investitora. Namjena podruma
u tim slu¢ajevima moze biti ekonomska i pomo¢na (magacini, ostave i sl), ali se u podzemnim etazama
ne mogu graditi stambeni i poslovni prostori. Data je mogucénosti izgradnje podzemnih garaZza na
urbanisti¢kim parcelama novoplaniranih objekata kolektivnog stanovanja ukoliko investitoru odgovara
takvo rjeSenje.

U zoni obuhvata Plana urbanisticke parcele sa individualnim stambenim objektima se mogu
ogradivati. Ograde se smiju biti vise od max 1,50m, prema susjedima se mogu garditi od razli¢itih



materijala, zavisno od zahjeva vlasnika, dok ograde prema ulici mora biti transparentna sa mogu¢noscu
kombinovanja sa Zivom ogradom.
Pravila parcelacije

Planiranim rje3enjem parcelacije formirane su nepromjenljive granice urbanistickih blokova
definisane saobracajnicama na naéin da su objedinjene katastarske parcele razli¢ite povrSine i oblika i
prikazane u grafi¢kom prilogu Stanje i plan parcelacije. nivelacije i regulacije. U okviru tih granica.
maksimalno po$tujuéi katastarske parcele, dat je predlog formiranja placeva u skladu sa donjom tabelom
pri ¢emu svaka planirana parcela izlazi na planiranu saobracajnicu.

U slu¢aju zahtjeva da se veéa vlasnicka parcelise na manje placeve, parcelaciju je moguce izvrsiti
na osnovu urbanisti¢ko -tehni¢kih uslova koje sadrze plan uz zadovoljene minimalne dimenzije parcele
date u donjoj tabeli i zadovoljen uslov da granica izmedu novih parcela bude upravna ili priblizno
upravna na osovinu kontaktne saobracajnice, Ullokilo bude postojala potreba za objedinjavanjem dvije
vide parcela, to ¢e se mo¢i sproveti uz uslov da se na ve¢im parcelama grade objekti u skladu sa vaze¢im
propisima.

o Slobodnostojeéi objekti: Minimalna Sirina fronta prema ulici mora biti 16 metara, a

minimalna povrsina parcele 300 m?;

« Dvojni objekti: Zahtijevaju minimalni front od 2x10 metara i minimalnu povrsinu od 2x200
mZ
o Kolektivno stanovanje: Minimalna povrsina parcele iznosi 1000 m* 2
Lokacija za izgradnju objekata obuhvata jednu urbanisti¢ku parcelu ili dio urbanisticke parcele na
kojoj se gradi objekat (objekti) individualnog stanovanja, kolktivnog stanovanja, poslovanja.
infrastrukturni objekti i instalacije i ureduju zelene povrsine u skladu sa planskim reSenjem.
Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
e Regulaciona linija predstavlja granicu izmedu javne povrsine i povrsine odredene za drugu
namjenu (poklapa se sa granicama urbanistickih parcela prema saobraéajnicama).
e Boéna granica parcele: minimalno 3,0m ako je ulaz u objekat sa te bocne strane, odnosno
minimalno 2,0m ako na toj strani nema ulaza.
e Boéni susjedni objekat: minimalno 4,0m ako barem jedan od objekata ima prozore/otvore na
toj bocnoj fasadi. Optimalno rastojanje je polovina (1/2) visine viseg objekta.
o Zadnja granica parcele: Minimalno 3,0m od granice, a optimalno je da iznosi polovinu (1/2)
visine samog objekta.

Povrsina lokacije katasrskih parcela broj 389/30, 390,20, 392/5 i 392/13 KO Niksi¢, a koje pripadaju
UP4, blok UB 50, na kojoj je predvidena izgradnja porodicnog stambenog objekta iznosi 599,00 me. i
n tu povr§inu su racunati zadati paramelri.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog
objekta na kat. parcelama br. 389/30, 390/20, 392/5 i 392/13 KO Niksi¢. potes Rastoci, koje ¢ine dio
urbanisti¢ke parcele UP4, blok UB 50, u obuhvatu DUP-a ,.Rastoci 1 (.,SI. list CG™ — opétinski propisi
br. 24/10), je u okviru zadatih gradevinskih linija. Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom
rjeSenju su:



* indeks zauzetosti iznosi 0,27, (ostvarena zauzetost - projektovana zauzetost objekta, iznosi
BRGP 160,46 nv’)

* indeks izgradenosti 0,27, (ostvarena - projektovana BRGP svih etaa iznosi 160,46m°)

* spratnost planiranog porodicnog stambenog objekta je P

* povrina urbanisticke parcele UP4 je 629,00 m’, a dio urbanisti¢ke parcele UP4, blok UB 50
na kojoj se planira izgradnja porodicnog stambenog objekta iznosi 599,00 m’

Objekat je koncipiran kao slobodnostoje¢i u funkcionalnom i organizacionom smislu, stambene
namjene i prizeman. Ispostovana je udaljenost od granica parcele, kako od gradevinske linije, tako i od
susjednih parcela.

U tehni¢kom opisu dostavljenog idejnog rjesenja je navedeno u dijelu koji se odnosi na:

~OBLIKOVANIE

Dozvoljena minimalna udaljenost od susjednih parcela, zadati indeks izgradenosti, oblik parcele i
Projektni zadatak investitora su nedvosmisleno definisali vizuelne i funkcionalne izraze objekta,
dispoziciju i primarne Seme kretanja. Takode, topografske i geo-mehanicke osobine tla kao i slike
okruzenja su, bitno uticale na oblikovanje objekta.

- Jedan od primarnih pravaca u oblikovanju objekata je uklapanje savremenog arhitektonskog izraza sa
ambijentalnim karakterom okruzenja.

- Objekat je projektovan sa jasno rijeSenom koncepcijom razvijenom u horizontalnom i vertikalnom
smislu.

- Gabariti objekta, kao i njegov volumen, jasno odraZavaju unutradnju organizaciju prostora, odnosno
pripadnost istim programskim grupama.

- KoriSéenje razli¢itih materijala za obradu fasada doprinosi tome da se objekat u cjelosti uklapa u svoje
okruzenje u koje, pri tom unosi nove arhitektonske slike i elemente.

FUNKCIJA OBJEKTA — NAMJENA [ SADRZA]J

Planirani objekat predstavlja jednu cjelinu, sa jasno izrazenim karakteristikama stambenog
objekta. Objekat je spratnosti Pr. Prizemlja je zamisljeno kao kombinacija dnevne i noéne zone sa
slede¢im sadrzajima: ulazni hol, dnevni boravak, trpezarija, kuhinja sa ostavom, toalet, degazman, zatim
kupatilo i 3 spavace sobe. Pored svega navedenog planirana je i garaza, kao i terasa sa prednje strane
objeketa.

KONSTRUKCIJA

Konstruktivni sistem slijedi u potpunosti arhitektonsko funkcionalne zahtjeve sadrzaja objekta.
Glavni konstruktivni sistem objekta je zidani sistem. Meduspratna konstrukcija je monolitna AB ploca.
Krovnu konstrukeiju ¢ini kosa drvena konstrukcija, nagiba 25° i sa crijepom kao pokrivacem, a sve u
skladu sa projektom konstrukcije. Temeljni dio objekta je armirano-betonski.*



Uvidon u DUP-a ,Rastoci 1% (,,Sl. list CG — opstinski propisi br. 24/10), predmetnoj lokaciji
se pristupa preko planirane Saobracajnice 8, koju Cine katastarske parcele broj 389/31, 389/32 na
postojeéu javnu saobracajanicu Crnogorskih komita. Katastraska parcela br. 389/31 KO Niksic je
upisana u LN 3305-prepis kao livada 1. klase, povrsine 429m°, potes Rastoci, u susvojini Radovi¢
Milice i Draskovi¢ Radovana u obimu prava 1/2, bez zabiljeski tereta i ogranicenja, uvidom u ¢
katastar Uprave za nekretnine PJ Nik3i¢ od 07.07.2026.godine. Katastraska parcela br. 389/32 KO
Nik3ié je upisana u LN 787-prepis, kao livada 1. klase, povrsine 50nv, potes Rastoci, u svojini driave
Crne Gore, na raspolaganju Opstine NikSi¢, u obimu prava 1/1, bez zabiljeski tereta i ogranicenja,
uvidom u e katastar Uprave za nekretnine PJ Nik$ic od 07.07.2026.godine.

U skladu sa navedenim Rjefenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Nik&evi¢ Radivoja i Nikgevi¢ Olgice iz Niksica. za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes
Rastoci, na katastarskim parcelama broj 389/30, 390/20. 392/5 i 392/13 KO Niksi¢, koje Cine dio
urbanisticke parcele UP4, blok UB 50 u obuhvatu DUP-a . Rastoci 1°.(..SL. list CG — opstinski propisi
br. 24/10), za koje su izdati urbanisticko-tehnigki uslovi UP/Io br. 07-350-1101 od 20.10.2025. godine 1
odluceno je kao u dispozitivu, iz sledecih razloga: s

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona. Do
donogenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog dokumenta koji se
odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta - Clan 215. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru lzmjena 1
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 funkeiji, u izgradnji
objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni
na¢in, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cielovitog prostornog reenja, 1 sklad sa okolnim
strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjefenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci 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 arhitektanje je naSao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitorima Nik¢evi¢ Radivoju i Nikeevi¢ Olgici iz
Niksi¢a projektovano od strane DOO . KAT" Niksi¢ iz Nikgiéa, ovjereno elektronskim potpisom dana
01.07.2026. godine u 14:47+02'00' za izgradnju porodicnog stambenog objekta na lokaciji potes Rastoci
kat. parcelama broj 389/30, 390/20, 392/51392/13 KO Nikgi¢, koje ¢ine dio urbanisticke parcele UP4.
koja pripada urbanistickom bloku UB50. u obuhvatu DUP-a ..Rastoci 1* (,.S1. list CG — opstinski propisi
br. 24/10), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje 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 nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 84/26), 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 prijema (¢lan 25, stav 3.
Zakona o izgradnji objekata - ,.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢ Mlz?en, dipl. ing. arh.
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