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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 158
Niksié¢. 09.07.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i clana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora 1 izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme 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 1 37/17) i RjeSerja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine. a rje3avajuci po zahtjevu Jovanovi¢ Milivoja za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje rekonstrukeije postojeceg stambenog objekta sa dogradnjom i nadgradnjom potkrovlja,
na katastarskoj parceli broj 2518/5 KO Niksi¢ u zahvatu Prostorno urbanistickog plana, u dijelu
Generalne urbanisticke razrade. GUR-u, Opétine Niksi¢ (SL. list CG"-opstinski propisi 16/15 1 17/15)

donosi:

RJESENIE

Investitoru Jovanovié Milivoju daje se saglasnost na idejno rjesenje rekonstrukeije postojeceg

stambenog objekta. oznatenog kao broj zgrade 1, sa dogradnjom i nadgradnjom potkrovlja — stambene
namjene. na lokaciji u ulici Milovana Pekoviéa, koju &ini katastarska parcela broj 2518/5 KO Niksi¢, u
sahvatu Prostorno urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, Opstine Niksi¢
(+S1. list CG -op&tinski propisi 16/15117/15) u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje 1
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-
tehnicki uslovi UP/lo 07-350-312 od 21.07.2023. godine.

ObrazlozZenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-158 od 14.06.2024. godine, investitor Jovanovié¢ Milivoje, podnio
je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
rekonstrukeije postojeceg stambenog objekta, sa dogradnjom 1 nadgradnjom, na katastarskoj parceli broj
2518/5 KO Nikii¢ u zahvatu Prostorno urbanistickog plana. u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade,
GUR-u, Opstine Niksi¢ ("SI list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15). za koji su izdati urbanisticko-
tehnieki uslovi UP/Io 07-350-312 od 21.07.2023, 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 materi] alizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona; 1

- osnovnim urbanistickim 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 gore navedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa cetiri il 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 02-1 12-76/1 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 rjeenje objekta projektovano od strane
privrednog drustva , . KOV ATELJE” DOO Niksi¢ iz Niksic¢a, odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

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

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukeija porodi¢nog stambenog objekta, oznatenog kao broj
zgrade 1, sastoji se od:

«  Kat. parcele 2518/5. koju ¢ini dvoriste povrsine 313.00 m” i porodi¢na stambena zgrada — broj
zgrade 1, povrSine u osnovi 47.00 m?, gdje je u V listu upisana garaza kao dio zgrade PD1 —
povrsine 36,00 m?, u prizemlju i stambeni prostor na spratu PD2 — povrsine 36,00 m?. koja je
susvojina Jovanovi¢ Milivoja u obimu prava od po 1/3. Jovanovic Tanje susvojina u obimu prava
od po 1/3 i Jovanovi¢ Vesne susvojina u obimu prava od po 1 /3. u obimu prava 1/1. upisana u
list nepokretnosti broj 3137 KO Niksi¢. od 14.06.2024. godine, izdat od strane Uprave za

katastar i imovinu PJ Niksi¢, broj 103-919-6715/2024. bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Dostavljene su saglasnosti broj OV 0541/2023 od 22.09.2022. i broj OV 0543/2023 od
22.09.2023. godine, ovjerene od strane notara Ljubise Markovica, kojom J ovanovi¢ Tanjai Jovanovi¢
Vesna. daju saglasnost da Jovanovic Milivoje moze biti nosilac projekta izgradnje stambenog prostora
— kuée na njihovoj zajednickoj parceli broj 2518/5 KO Niksi¢.

U saobracajno tehnickim uslovima, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
broj 09-340-444 od 09.08.2023. godine, za izradu tehnicke dokumentacije za prikljucenje lokacije za za
radove za izvodenje radova - rekonstrukcije postojeceg objekta, na katastarskoj parceli broj 2518/5 KO
Niksi¢ navedeno je:

— postojece stanje i lokacija: _Lokacija za izvodenje radova - rekonstrukcije postojeceg objekta, na
katastarskoj parceli broj 2518/5 KO Niksic nalazi se u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana-Generalna
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urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ ("Sl. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), pored opstinskog
puta - ulice u naselju UL. Milovana Pekovi¢a (k.p. 2514/1 KO Niksi¢).

Katastarska parcela broj 2514/1 KO Nikgi¢ upisana je u LN 764 KO Niksi¢, u svojini Crne Gore,
raspolaganje Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1, naéin koris¢enja-nekategorisani putevi, upisana je pod
nazivom UL. Milovana Pekovica. Takode. upisana je pod rednim brojem 180, u Registar opstinskih i
nekategorisanih puteva u opstoj upotrebi, koji je satavni dio Odluke o opstinskim i nekategorisanim
putevima (“Sluzbeni list C G-opstinski propisi”, broj 36/15).”

— mjesto i nacin prikljucenja: “Lokacija za izvodenje radova - rekonstrukeije postojeceg objekta, na
katastarskoj parceli broj 2518/5 KO Niksié. prikl

juciti preko postojeceg priklju¢ka na opstinski put ulicu
unaselju UL. Milovana Pekovica. U projektu prikazati mjesto i na¢in prikljuc¢enja.”

Dostavljena je izjava geodetske organizacije “GEOPLAN™ DOO Nikgi¢ iz Niksica, od septembra
2023. godine, kojom se potvrduje da su na prilozenom ertesuy (situacija terena) prikazane tadne
koordinate postojeceg objekta u izgradnji, kao i da je prilaz lokaciji i objektu na k.p. 2518/5 KO Niksi¢,
obezbjeden preko kat. parcele 2514/1 KO Niksi¢ upisane u LN 764 kao nagin koris¢enja “nekategorisani
put” svojina Crne Gore 1/1. raspolaganjem Opstine Niksi¢.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Niksi¢. utvrdeno Je da se kat parcela broj 2518/5 KO
Niksi¢, nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u II (drugoj) gradevinskoj zoni, sa planom
namjene povrsine SMG-stanovanje malih gustina sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima
koji su zadati u urbanisti¢ko tehnickim uslovima:

*  indeks zauzetosti 0,40, (u skladu sa koeficijentima - maksimalna povrsina osnove objekta 144,00
m?)

*  indeks izgradenosti 0.80. (u skladu sa koeficijentima - maksimalna bruto gradevinska povrsina
288.00 m?),

*  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze:

*  gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5.0 m od regulacije ulice;

*  najmanje rastojanje novog slobodnostojeéeg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele

(gradevinska linija prema susjedim parcelama) je 2.0 m:

*  Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i zadnja, na nivou parcele definisu moguéu zonu
u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti.

*  Postavljanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost susjeda.

*  potrebe za parkiranjem rijesavati unutar granica urbanisticke parcele

*  povrsina lokacije (parcele) 360.00 m?>.

Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban objekat
djelatnosti. U tom slucaju gradevinska linija moze da bude ispred gradevinske linije stambenog objekta
najvise do regulacione linije;

U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane
na savremen nacin;



Postojeci objekti se mogu rekonstruisati uz moguénosti dogradnje i nadgradnje po smjernicama datim
za novu izgradnju.

Na katastarskoj parceli 2518/5 KO Nikgié, nalazi se postojeci objekat (porodi¢na stambena zgrada —
broj zgrade 1, povriine u osnovi 47,00 m?) i projektant je povrdinu navedenog objekta primjenio osnovu
lista nepokretnosti, kopije plana parcele i geodetske podloge uradene od strane firme “GEOPLAN”
DOO Niksi¢ iz Niksi¢a. Tako dobijenu povrsine objekata uzete su u obzir pri ratunanju indeksa
izgradjenosti i zauzetosti zadatih UT uslovima.

Dostavljene je saglasnost broj OV 8016/2023 od 11.08.2023. godine, ovjerene od strane notara
Ljubise Markovi¢a, kojom Marko Raznatovic, upravnik zgrade, Ul. Milovana Pekovica. zgrada Neckom
[ u ime stanara navedene zgrade daje saglasnost da Milivoje Jovanovi¢, moze izgaditi objekte
porodi¢nu stambenu zgradu i pomoénu zgradu na katastarskoj parceli 2518/5 KO Niksi¢, na udaljenosti
manjoj od 1,00 metra od ivice katastarske parcele broj 2519 KO Niksi¢.

Uvidom u dostavljeno idejno rjeenje, ustanovljeno da je planirana dogradnja sa nadgradnjom
potkrovlja, nad postojecim objektom, a posto je rekonstrukcija izvodenje radova na postojec¢em objektu,
kojima se vr§i: nadogradnja; dogradnja; sanacija oStecenog objekta; ojatanje konstrukcije; zamjena
instalacija. uredaja, postrojenja i opreme. izmjena tehnoloskog procesa 1 drugi radovi kojima se uti¢e na
stabilnost i sigurnost objekta; mij enjaju konstruktivni elementi; mijenja spoljni izgled zgrade u odnosu
na glavni projekat; utice na sivotnu sredinu i na bezbjednost susjednih objekata i saobracaja: mijenja
rezim voda; mijenjaju uslovi zastite prirodne i nepokretne kulturne bastine, dobara koja uzivaju
prethodnu zastitu i zastitu njihove zasticene okoline: a nijesu narugeni dozvoljeni osnovni urbanistickim

parametri, odlu¢eno je da se idejno rjedenje prihvati.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekonstrukcije postojeceg
stambenog objekta sa dogradnjom i nadgradnjom potkrovlja, u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri (sa postoje¢im objektom na navedenoj kat. parceli) u arhitektonskom idejnom
rjeSenju su:
e indeks zauzetosti iznosi 0,22 (ostvarena - projektovana zauzetost — rekonstrukcija postojeceg
objekta br.1 sa dogradnjom iznosi 79,31 m?),
e indeks izgradenosti 0,55 (BRGP planiranog stambenog objekta — 198,00 m?* — rekonstrukeija
postojeceg objekta br.1 sa dogradnjom i nadgradnjom),
o spratnost objekta je P+1+Pk.

U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjedenje u dijelu 2.1. USLOVI NA LOKACII je navedeno:

Postoje¢i vertikalni gabarit je P+1, ovaj gabarit se zadrzava uz uklanjanje postojece krovne
konstrukeije. Projektom je predvidjeno dodavanje etaze potkrovlja. Obzirom da se prizemlje i sprat
zadriavaju u postojecim gabaritima, dodavanjem etaZe potkrovija aktivira gradjevinsku liniju za
novoprojektovani dio - potkrovlje, time etaiu potkrovlja_povlacinmo za 2,0m od oranica_susjednih
parcela kp.2521 i kp.2518/4, ti.na predvidjenoj udaljenosti po vaZeéem planskom dokumentu.




Predvidjen je zeleni krov bez mogudnosti izlaska, formiranje ovakvog ravnog krova nastalo je kao
posledica poviacenja etaZe potkrovlja.
Vlasnik kp.2519 KO Niksi¢. je dao saglasnost saglasnost broj OV 8016/2023 od 11.08.2023. godine.
Gradjevinska linija je ovim ispoStovana i prema regulaciji i prema susjednim parcelama. Svi postojeci
ovori se zadrzavaju ili zatvaraju, projektom nije predvidjeno otvaranje novih otvora na ve¢ postojecim
zidovima objekta.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Jovanovi¢ Milivoja, za davanje saglasnosti na idejno
rjesenje za rekonstrukciju postojeceg stambenog objekta. ozna¢enog kao broj zgrade 1, na katastarskoj
parceli broj 2518/5, upisane u list nepokretnosti broj 3137 KO Niksi¢, susvojina Jovanovi¢ Milivoja, u
obimu prava od po 1/3, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke
razrade, GUR-u, Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io UP/Io 07-350-312 od 21.07.2023. godine i odlu¢eno je kao u
dispozitivu, iz slede¢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 1 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 izjaSnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka bududi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] 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 investitoru Jovanovi¢ Milivoju, na idejno rjedenje rekonstrukcije
postojeéeg stambenog objekta sa dogradnjom i nadgradnjom potkrovlja, oznatenog kao broj zgrade 1,
na katastarskoj parceli broj 2518/5 KO Niksi¢, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana, u dijelu
Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, Opstine Niksi¢ (Sl list CG™-opstinski propisi 16/151 17/15),
projektovanog od strane preduzeca ,, KOV ATELJE* D.O.O. Niksi¢, u pogledu usagladenosti 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 1 04/23), Pravilnikom o nadinu

izrade 1 sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19),
kao i drugim propisima koji reguli$u 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 64/17.44/18.63/18.11/19,82/201 04/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovié¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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DOSTAVLJENO:

1 x Jovanovi¢ Milivoje.

1 x . KOV ATELJE*" D(

1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDIJE

1 X u spise predmeta, i



