CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 81
Niksié, 30.04.2024. 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 izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore™ broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22 i 04/23), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,.Sluzbeni list
Crne Gore* b. 56/14, 20/15, 40/16 137/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjelavajuéi po zahtjevu Backovi¢ Dejana iz NikSi¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje radova na rekostrukciji postojeceg objekta - porodi¢ne stambene zgrade —
oznadene kao broj zgrade 1, sa nadgradnjom sprata i dogradnjom vanjskih stepenica, na katastarskoj
parceli broj 1663 KO Niksi¢, koja ¢ini dio urbanisticke parcele UP529, u zahvatu DUP-a “Bistrica” —
izmjene i dopune (“SI. list CG”-opstinski propisi 01/14) donosi se:

RJESENJE

Investitorua Backovié Dejanu iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje rekonstrukcije
postojeéeg objekta - porodiéne stambene zgrade — oznacene kao broj zgrade 1, sa nadgradnjom sprata 1
dogradnjom vanjskih stepenica, na katastarskoj parceli broj 1663 KO Niksi¢, koja ¢ini dio urbanisti¢ke
parcele UP529, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Niksic¢ (*SL. list CG-opétinski propisi
16/15 i 17/15), u dijelu DUP-a “Bistrica” — izmjene i dopune (“Sl. list CG”-opstinski propisi 01/14), u
pogledu usaglasenosti 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 07-350 — 1209/23 od
11.01.2024. godine.

ObrazleZzen @

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-81 od 12.04.2024. godine, investitor Backovi¢ Dejan iz NikSica,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
rekonstrukcije postoje¢eg objekta - porodi¢ne stambene zgrade — oznaCene kao broj zgrade 1. sa
nadgradnjom sprata i dogradnjom vanjskih stepenica, na katastarskoj parceli broj 1663 KO Niksi¢, koja
&ini dio urbanisticke parcele UP529, u zahvatu DUP-a “Bistrica” — izmjene i dopune (“SL. list CG™-
opstinski propisi 01/14), u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, za koji su izdati urbanisti¢ko-
tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350 — 1209/23 od 11.01.2024. 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 rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 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
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tag. 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

preduzeéa ,KOV-ATELJE" D.0.0O. Nik3i¢ iz Niksica, odlu¢io kao u dispozitivu rjedenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 i 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 1 materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 1663 KO Niksi¢, nalazi se u obuhvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine
Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 16/15 1 17/15), u dijelu DUP-a “Bistrica” —izmjene i dopune (**SI.
list CG™-opstinski propisi 01/14).

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukcija postoje¢eg objekta — porodicne stambene sa
nadgradnjom, sastoji se od:

e kat. parcele 1663, koju ¢ini dvoriste sa upisanom porodi¢nom stambenom zgradom — objekat
broj 1., gabaritne povriine u osnovi 95,00 m?; garaza — objekat broj 2, gabaritne povrsine u
osnovi 32,00 m?,
upisana u list nepokretnosti broj 109 - prepis KO Niksi¢. potes Ul. Zarka Zrenjanina, od 15.04.2024.
godine, izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niks§ié, broj 103-919-3911/2024, kao svojina Backovié
Dejana, u obimu prava 1/1, sa zabiljeSkom u opisu prava u Podacima o teretima i ograni¢enjima- Upis
prava hipoteke u korist hipotekarnog povjerioca NLB BANKE AD PODGORICA.

Dostavljena je saglasnost hipotekarnog povjerioca NLB BANKE AD PODGORICA broj 015-306 od
26.04.2024. godine, kojom ona, kao hipotekarni povijerilac, daje saglasnost da vlasnik nepokretnosti
Backovi¢ Dejan, sa obimom prava svojine 1/1, na nepokretnosti koja je upisana u LN broj 109 - KO
Niksi¢ PJ Niksi¢, a koja se nalaze na k.p. 1663, saglasna da nosilac prava svojine pristupi
rekonstrukciji/nadgradnji objekta koja ¢e se raditi na bazi revidovanog projekta uz uslov primjene nacela
ekstezivnosti zaloZne izjave.

Dostavljeno je:

e Saglasnost broj OV589/2024 od 04.04.2024. godine, ovjerena od strane notara Kosti¢
Lele, kojom PeroSevi¢c Miodrag , (suvlasnik k.p. 1664) Kkoji je registrovan kao vlasnik
susjedne kat. parcele broj 1663 KO Niksi¢, locirane na adsresi Zarka Zrenjanina broj 5. u
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Niksi¢u, da Backovi¢ Dejan, koji planira da izvrsi nadgradnju Sprata postojeceg objekta na
naprijed navedenoj parceli, moZe izvrsiti takve radove na izgradnji dodatnog sprata.

* Saglasnost broj OV590/2024 od 04.04.2024. godine, ovjerena od strane notara Kosti¢ Lele,
kojom Peroevi¢ Mirko , (suvlasnik k.p. 1664) koji je registrovan kao vlasnik susjedne kat.
parcele broj 1663 KO Niksié, locirane na adsresi Zarka Zrenjanina broj 5. u Nikgicu, da
Backovi¢ Dejan, koji planira da izvrii nadgradnju  sprata postojeceg objekta na naprijed
navedenoj parceli, moZe izvrsiti takve radove na izgradnji dodatnog sprata.

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-18 od 05.02.2024. godine, navedeno je:

— »radove na rekonstrukciji postojeceg objekta - porodicne stambene zgrade sa nadgradnjom, na
katastarskoj parceli broj 1663 KO Niksi¢, na urbanistickoj parceli UP 529, u obuhvatu DUP-a "Bistrica
- izmjene i dopune” investitora Backovic Dejana iz Niksica, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata ("SI. list CG" br.64/17, 44/18, 11/19 i 082/20), Sekretarijat za komunalne
poslove i saobracaj propisuje da prikljucak na postojecu saobracajnu infrastrukturu treba projektovati u
skladu sa DUP-om "Bistrica - izmjene i dopune", a prema grafitkom predlogu koji je sastavni dio
Urbanisticko - tehni¢kih uslova Up/lo broj: 07-350-1209/23 od 11.01.2024. godine izdatim od
Sekretarijata za uredenje prostora 1 zastitu Zivotne sredine.”

Dostavljene su izjave:

® geodetske licencirane organizacije “GEO-COMPAS” DOO Niksi¢ iz Niksica od 05.04.2024.
godine, kojom izjavljuje da su geodetski radovi i podaci geodetskog mjerenja, prikupljanja
liobrade podataka prikazani u elaboratu u skladu sa zakonom, drugim propisima, standardima
1 drugim tehni¢kim normativima.

® geodetske licencirane organizacije “GEO-COMPAS” DOO Niksi¢ iz NikSi¢a od marta 2024,
godine, kojom izjavljuje da predmetna kat. parcela 1663 KO Niksié (svojina Backovié
Blagote Dejan) ¢ini lokaciju za izgradnju objekta. Prilaz lokaciji je dozvoljen sa pravom
sluzbenosti prolaza u najsirem obimu u korist kat. parcela broj 1646 KO Niksié, vlasnistvo
Crna Gora 1/1, raspolaganje Opétina Niksi¢ 1/1, po kulturi nekategorisani putevi.

Uvidom u DUP “Bistrica” — izmjene i dopune, utvrdeno je da se kat parcela broj 1663 KO Niksi¢,
nalazi u ITI (treéoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrsina u ovoj zoni je: stanovanje srednjih
gustina (SS), sa defisanim osnovnim urbanistiékim parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim
uslovima:

*  indeks zauzetosti 0,40, (maksimalna povrsina pod objektom, na povrsinu kat. parcele 1663 KO
Niksi¢ od 559,00 m? iznosi 223,60 m2)

*  indeks izgradenosti 1,20, (maksimalna bruto gradevinska povr§ina na povrsinu kat. parcele 1663
KO Niksi¢ od 559,00 m? iznosi 670,80 m?)

*  Spratnost objekata porodi¢nog stanovanja P+2+Pk (max),

*  minimalna povr$ina nove urb. parcele za objekte porodi¢nog stanovanja 300,00 m*:

*  gradevinska linija je utvrdena ovim planom kao linija na povrsini zemlje, definisana graficki i/ili
numericki, do koje je dozvoljeno gradenje.



» rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bo¢ne granice parcele prema susjedu, je na
udaljenosti minimalno 1,50 m, od granice parcele ako su predvideni mali otvori radi provjetavanja
higijenskih prostorija i na udaljenosti ve¢em od 2,00 m., od granice parcele ako su predvideni otvori
normalnih dimenzija i parapeta, a od zadnje granice parcele najmanje 1/4 visine objekta.

*  potrebe za parkiranjem rije$avati unutar granica urbanisticke parcele

+  povrsina lokacije UP529 je 669,00 m>.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja u okviru zadatih
gradevinskih linija). Udaljenost od bo¢ne i zadnje granice parcele 1663 KO Nik$i¢, odnosno rastojanje
planirane rekonstrukcije postojeceg objekta porodi¢ne stambene zgrade — (objekta broj 1), sa
planiranom dogradnjom i nadgradnjom od boéne i zadnje granice parcele prema susjedu u skadu je sa
pravilima za SS, uz pribavljenu saglasnost suvlasnika kat. parcele broj 1664 KO Niksi¢.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:
e indeks zauzetosti iznosi 0,25 (na povrsinu kat. parcele 1663 KO Niksi¢ od 559,00 m?,
koja ¢ini dio UP529 - ostvarena zauzetost objekta je 138,21 m?),
e indeks izgradenosti 0,47 (na povrsinu kat. parcele 1663 KO Niksié od 559,00 m?, koja
¢ini dio UP529 - ostvarena BRGP je 264,22 mz),
e spratnost je P+1.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Backovi¢ Dejana iz Nik$iéa, za davanje saglasnosti na
idejno rjeSenje promjene stanja u prostoru - rekonstrukcije postojec¢eg objekta - objekta - porodi¢ne
stambene zgrade sa nadgradnjom sprata i dogradnjom vanjskih stepenica, na katastarskoj parceli broj
1663 KO Niksi¢, koja ¢ini dio urbanisticke parcele UP 529, u zahvatu DUP-a “Bistrica” — izmjene 1
dopune (*SI. list CG™-opstinski propisi 01/14), u pogledu usaglasenosti 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/Io 07-350 — 1209/23 od 11.01.2024. godine i odluceno je kao u dispozitivu, iz
sledec¢ih 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 GUR-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkciji, u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo ¢jelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

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
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izloZenog pravnog i ¢injeniénog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Backovi¢ Dejanu iz Niksiéa, na idejno rjeSenje rekonstrukcije
postojeceg objekta - porodi¢ne stambene zgrade — oznacene kao broj zgrade 1, sa nadgradnjom sprata i
dogradnjom vanjskih stepenica, na katastarskoj parceli broj 1663 KO Niksié, koja ¢ini dio urbanisti¢ke
parcele UP 529, u zahvatu DUP-a “Bistrica” — izmjene i dopune (“Sl. list CG™-opstinski propisi 01/14),

projektovanog od strane preduzeéa ,KOV-ATELJE“ D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, u pogledu usaglasenosti

sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim
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 nac¢inu
izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (,.Sluzbeni list Crme Gore* bro 44/19),
kao 1 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
Vujovi¢ Miaden, dipl. ing. arh.
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