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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361- 297/2
Niksi¢. 23.01.2025. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18.63/18.
11/19, 82/20, 86/22 1 04/23), &lana 18 Zakona o upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore* b. 56/14.
20/15, 40/16 i 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
20.12.2021. godine, a rje3avajuéi po zahtjevu Adzi¢ Blagote iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje izgradnje stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 143/45, 143/46, 156/71 156/8 KO
Niksic, koja ¢ine urbanisti¢ke parcele UP5 i UP6, blok UB27 u obuhvatu DUP-a .,Rastoci 1* (,,S1. list
CG - opstinski propisi br. 24/10), donosi:

RJESENJE

Investitoru  AdZzi¢ Blagoti iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje porodi¢nog
stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 143/45. 143/46. 156/7 i 156/8 KO Niksi¢, potes
Rastoci, koje ¢ine urbanisticke parcele UP5 i UP6. a koje pripadaju urbanistickom bloku UB27. u
obuhvatu DUP-a ,.Rastoci 1 (,,Sl. 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 urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-492 od 09.05.2024. godine imisljenje UP/Io
07-350-492/1 od 03.12.2024. godine. da li je doglo do izmjene urbanisti¢ko-tehnickih uslova UP/Io 07-
350-492 0d 09.05.2024. godine, u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Niksi¢, izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.

Obrazlozenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-297 od 26.11.2024. godine, investitor Adzi¢ Blagota iz Niksica,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje
stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 143/45. 143/46. 156/7 i 156/8 KO Niksi¢, potes
Rastoci, koje ¢ini urbanisticke parcele UP5 i UP6, blok UB27 u obuhvatu DUP-a .Rastoei 1* (,,S1. list
CG — opstinski propisi br. 24/10), za koje su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-492 od
09.05.2024. godine i misljenje UP/Io 07-350-492/1 od 03.12.2024. godine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list
Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18,11/19.82/20). propisano je da glavni gradski arhitekta daje
saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalidta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:



- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 ta¢ka 3 i stav 3 ovog zakona; i

- osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Shodno ¢lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m- bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turisti¢kog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac. 2,
3. 516 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niksi¢ 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
JARHILINE® D.O.O. Niksié iz Niksica, i odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 1 215 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, saglasnost
se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture, odnosno uslova iz planskog dokumenta koji
se odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Predmetne katasrske parcele broj 143/45, 143/46, 156/7 1 156/8 KO Niksi¢ nalaze se u obuhvatu
DUP-a “Rastoci 17 (..Sl. list CG — opstinski propisi br. 24/10).

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

» Kkat. parcele broj 143/45 koju ¢ini po kulturi njiva 1. klase, povriine 73,00 m*

« Kat. parcele broj 143/46 koju ¢ini  po kulturi njiva 1.klase povrsine 82,00m’

« kat. parcele broj 156/7 koju ¢ini po kulturi livada 1. klase povrsine 275 ,00m?

« kat . parcele broj 156/8 koju ¢ini po kulturi livada 1. klase povrsine 287.00m?
svojina Adzi¢ Blagote u obimu prava 1/1, upisane u list nepokretnosti broj 2065 KO Nik3i¢ - prepis,
potes Rastoci, bez zabiljeSke tereta i ogranicenja.

Prilaz parceli je javni put.

U saobracajno tehnickim uslovima broj 09-340-371 od 24.05.2024. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj Opstine Niksi¢, za izradu tehniCke za radove na izgradnji
novog stambenog objekta na kat. parcelama broj 143/45, 143/46. 156/7 1 156/8 KO Niksic. koje Cine
urbanisti¢ke parcele UPS i UP6, blok UB27 u obuhvatu DUP-a ,Rastoci 17 (.,SL. list CG — opStinski
propisi br. 24/10), propisano je:

“da priklju¢ak na postojeéu saobrac¢ajnu infrastrukturu projektovati u skladu sa DUP-om “Rastoci 17
(“Sluzbeni list RCG-opstinski propisi br. 24/10), a prema grafickom prilogu List broj 07 — Stanje i plan
saobra¢ajnih povriina, koji je sasatavni dio Urbanisticko-tehni¢kih uslova Up/lo br. 07-350 — 492 od

09.05.2024. godine izdatim od Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine.

Uvidom u DUP-a ..Rastoci 1 (..SI. list CG — opStinski propisi br. 24/10), utvrdeno je da se katastarske
parcele broj 143/45, 143/46. 156/7 i 156/8 KO Niksi¢, nalaze se u III (tre¢oj) gradevinskoj zoni, a
predvidena namjena povrsina u ovoj zoni je SMG-stanovanje malih gustina. sa defisanim osnovnim
urbanisti¢kim parametrima koji su dati u urbanisticko tehni¢kim uslovima.:
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*  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;
*  Rastojanje od bo¢ne granice parcele - min. 3.0 m ako je ulaz sa strane ili 2,0 ako nema
ulaza
*  Rastojanje od bo¢nog susjednog objekta - min. 4.0 m. ako jedan od objekata ima otvore
na bo¢noj fasadi, a optimalno 1/2. visine veceg objekta
*  Rastojanje od zadnje granice parcele - min. 3.0m., a optimalno 1/2 visine objekta
*  Postavljanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost susjeda.
* mdeks zauzetosti 0.4,
* indeks izgradenosti 1
*  Postavljanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost susjeda.
* indeks zauzetosti 0.4, (u skladu sa koeficijentima, maksimalna zauzetost objekta za
povrSinu katastarskh parcela broj 143/45, 143/46. 156/7 i 156/8 KO Niksi¢, u zoni
urbanistickih parcela UP5 i UP6 predvidene za gradnjuod 717,00 m* iznosi 286,80 m?);
*  Indeks izgradenosti 0.80 — navedeno u UTU (u skladu sa koeficijentima, maksimalna
bruto razvijena gradevinska povrsina za povisinu povrSinu katastarskh parcela broj 143/45,
143/46, 156/7 1 156/8 KO Niksi¢, u zoni urbanistickih parcela UPS i UP6 predvidene za
gradnju od 717,00 m? iznosi 573.60 m?):
*  maksimalna spratnost objekta P+1+Pk
*  Potrebe za parkiranjem rje3avati unutar granica urbanisticke parcele:
* povrSina urb. parcela: UPS5 iznosi 362.00 m? i UP6 iznosi 360.00 nZ.
*  Maksimalan broj parking mjesta:

Individualno stanovanje:Obezbjediti na parceli

Kolektivno stanovanje 1pm /stanu

Poslovanje 1pm/80m?
Gradevinska linija iznad zemlje i ispod zemlje poklapaju se sa gradevinskim linijama na
zemlji.

Regulaciona linija prdstavlja granicu izmedu Jjevne povrsine i povrsine odredene za drugu
namjenu ( poklapa se sa granicama urbanistickih parcela prema saobracajnicama).

Na novoformiranim urbanistickim parcelama u DUP-a “Rastoci 1. moguca je izgradnja
objekta porodi¢nog stanovanja i objekata koji ne ometaju osnovnu namjenu i sluze potrebama
stanovnika toga podru¢ja. Kod izgradnje objekata moguce je upotrebljavati tradicionalne i
savremene materijale, vodeci racuna da se postigne vizuelna ujednacenost ambijenta.
Parkiranje obezbjediti u okviru objekta (u suterenskom dijelu ili u prizemlju objekta) ili rjesiti
kao povrsinsko na parceli.
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Povrina lokacije na kojo je predvidena izgradnja stambenog objekta - katastarskih parcela
143/45, 143/46, 156/7 i 156/8 KO Nik3i¢, (u zoni) koje ini urbanisticke parcele UPS i UP6, a koje
pripadaju urbanistickom bloku UB27 je 717,00n7, i na tu poviSinu su racunati koeficenti zauzetosti
i izgradenosti.

U misljenju UP/Io UP/Io 07-350-492/1 od 03.12.2024. godine, da li je doslo do izmjene
urbanisti¢ko-tehnickih uslova UP/Io 07-350-492 od 09.05.2024. godine. u odnosu na novi plan - Izmjene
i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢. izdato od strane Sekretarijata za uredenje
prostora i zadtitu Zivotne sredine, konstatovano je da za predmetna parcele nije doslo do promjena u
planskom dokumentu DUP-a ,.Rastoci 1™ (..SL. list CG — opstinski propisi br. 24/10), i da kao dio plana
sa detaljnom razradom koji zadrZzavaju se propisani parametri iz detaljnog plana.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnje porodi¢nog stambenog
objekta, u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:
«  indeks zauzetosti iznosi 0.185. (ostvarena povriina pod objektom 132.94 m?).
«  indeks izgradenosti 0.31, (ostvarena BRGP 225.72 m?),
*  spratnost je P+l
«  maksimalan broj parking mjesta/ stambenoj jedinici - na parceli

Premetna saglasnost na idejno rjesenje ne obuhvata pomo¢ni objekat — ogradu. prikazanu u grafickim
prilozima idejnog rjedenja trodimenzionalni prikaz i trodimenzionalni prikaz objekta u realnom
okruzenju(prilog 12, 13.14 1 15).

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Adzi¢ Blagote iz Nik8i¢, za davanje saglasnosti na
idejno rjedenje za izgradnju stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 143/45, 143/46, 156/7 i
156/8 koja ¢ine urbanisticke parcele UPS i UP6, blok UB27 KO Niksi¢ u obuhvatu DUP-a . ,Rastoci 1™
(,.SL. list CG — opétinski propisi br. 24/10). za koje su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/lo br. 07-
350-492 od 09.05.2024. godine i i misljenje UP/lo 07-350-492/1 od 03.12.2024. godine. i odluceno je
kao u dispozitivu. iz sledecih razloga:

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

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru DUP-a
.Rastoci 1. 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 nacin, uz
obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izja$njavanja
stranke 0 rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izlozenog pravnog i Cinjenicnog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru Adzi¢ Blagoti iz Nikgica. za izgradnju porodi¢nog
stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 143/45, 143/46, 156/7 1 156/8 KO Nik3i¢, koje ¢ine
urbanisticke parcele UP5 i UP6, a koje pripadaju urbanistickom bloku UB27 u obuhvatu DUP-a ,Rastoci
1" (..SL. list CG - opstinski propisi br. 24/10), projektovanog od strane preduzeca ., ARHILINE* D.0.0.
Niksi¢ iz Niksi¢a, 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 planiranju prostora i izgradnji
objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18,63/18, 11/19. 82/20 i 04/23), Pravilnikom o naginu
izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19),
kao i drugim propisima koji reguliSu izgradnju objekata,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sl. list Crne Gore" broj 64/17.44/18,63/18,11/19.82/20 i
04/23).

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