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CRNA GORA

&5 OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lIo broj: 20-361- 3
Niksi¢, 28.01.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 1 31
236 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*
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) 1 Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
20.12.2021. godine, a rjeSavajuci po zahtjevu Mari¢ Andele iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje izgradnje novog — stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 3790 i 3791/11 KO
Kli¢evo u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-
opstinski propisi 72/24) donosi:

RJESENJE

Investitorki Mari¢ Andeli_iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjedenje izgradnje novog —
stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 3790 i 3791/11 KO Kli¢evo u zahvatu Izmjene 1 dopune
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksié¢ (“S. list CG™-opstinski propisi 72/24), 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-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-709 od 25.08.2023.
godine i misljenje UP/To 07-350-sl. od 20.01.2025. godine, da li je doslo do izmjene urbanisti¢ko-
tehnickih uslova UP/Io 07-350-709 od 25.08.2023. godine, u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niki¢

Obrazlozenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-3 od 14.01.2025. godine, investitorka Marié¢ Andela iz Niksica,
podnijela je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
izgradnje novog — stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 3790 i 3791/11 KO Kligevo u
zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisticke
razrade GUR (“Sl. list CG -opstinski propisi 72/24). a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi
UP/lo 07-350-709 od 25.08.2023. godine i misljenje UP/Io 07-350-sl. od 20.01.2025. godine, da li je
doslo do izmjene urbanisticko-tehni¢kih uslova UP/Io 07-350-709 od 25.08.2023. godine, u odnosu na
novi plan - Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢

Odredbom c¢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, Setali$ta 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 gore navedeni 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 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
privrednog drustva . INGPOINT” DOO Niksi¢ iz Niksica, pa 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 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).

Kat. parcela broj 2419/1 KO Kli¢evo, nalaze se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana - Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opStinski propisi
72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekta, sastoji se od:

+  kat. parcele broj 3790 koju ¢ini po kulturi njiva 3. klase povrsine 233 m2 i

» Kkat. parcele broj3791/11 koju ¢ini po kulturi livada 3. klase, povrsine 397 m2
upisane su u list nepokretnosti broj 3328 KO Kli¢evo - prepis. potes Kli¢evo. u svojini Mari¢ Andele u
obimu prava 1/1.

Prilaz parcelama nije javni put.
Prema LN 1177 u ..G™ listu upisano je trajno pravo sluzbenosti prolaza u naj$irem mogucem obimu
preko katastarske parcele 3794/14 po kulturi nekategorisani putevi u korist parcela broj 37901 3791/11.

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije, izdatim od strane Sekretarijata
za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-556 od 25.09.2023. godine. za priklju¢enje lokacije za
izgradnju novog stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 3790 i 3791/11 KO Kli¢evo, na
opstinski put ulicu u naselju —Ul. Stubi¢ka X, naznaceno je:

-Postojece stanje-lokacija: “lokacija za izgradnju novog stambenog objekta na katastarskim
parcelama broj 3790 i 3791/11 KO Kli¢evo, nalazi u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana —
Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“Sluzbeni list Crne Gore™, opstinski propisi br.16/15 i
17/15), pored ulice u naselju — Ul. Stubi¢ka X preko nekategorisanog puta na katastarskoj parceli broj
3791/4 KO Kli¢evo.

Katastarska parcela broj 3791/4 KO Kli¢evo upisana je u LN 1177 KO Kli¢evo. u svojini: Sljuki¢
Marije u obimu prava 1/3. Radni¢ Angeline u obimu prava 1/3 i Nik&evi¢ Zlatane u obimu prava 1/3.
nacin koriS¢enja-nekategorisani putevi, sa pravom sluzbenosti-pravo u najdirem moguéem obimu u
korist katastarskih parcela broj 3790 13791/11 KO Kli¢evo.

Katasatrska parcela broj 4299 KO Kli¢evo upisana je u LN 1731 KO Kli¢evo, u svojini Crne
Gore, raspolaganje Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1. na¢in koris¢enja- ulice. Takode, upisana je pod
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rednim brojem 295. Pod nazivom UL. Stubicka X u Registar opstinskih i nekategorisanih puteva
u opstoj upotrebi, koji je sastavni dio Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sluzbeni list
Crne Gore-opstinski propisi”, broj 36/15).”

-mjesto i nacin priklju¢enja:“lokacija za izgradnju novog stambenog objekta na katastarskim
parcelama broj 3790 i1 3791/11 KO Kli¢evo, prikljuciti preko putnog zemljidta, preko jednog prikljucka
na nekategorisani put na katastarskoj parecli broj 3791/4 KO Klicevo. U projektu prikazati mjesto i nacin
priklju¢enja na kastarsku parcel broj 3942 KO Kligevo.”

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Niksi¢, utvrdeno Je da se predmetna lokacija nalazi
u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Nik3i¢ ("SI list CG™ -opstinski
propisi 72/24), u IV (Cetvrtoj) gradevinskoj zoni. a predvidena namjena je PO-poljoprivredne povrsine
— obradivo zemljiste. sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisti¢ko
tehni¢kim uslovima,

Smjernice za stanovanje u okviru namjene poljoprivredne povrsine

Opsti uslovi i parametri izgradnje su sljedeéi:

*  Stambeni objekti se mogu graditi izuzetno, ako vlasnik ne posjeduje drugu parcelu namijenjenu
za izgradnju stambenih objekata, osim na zemljistu prve i druge klase:

*  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeci objekti ili dvojni objekti;

*  lzgradnja i rekonstrukcija objekata na podru¢ju izmedu 613 i 614 mny je moguca uz primjenu
odgovarajuéih mjera zaztite od Stetnog uticaja voda, uz iskljucivu odgovornost vlasnika za Stetu nastalu
uticajem visokih voda.

* Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u slugzbi obavljanja date poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladitenje poljoprivrednih proizvoda, staje i
drugi objekti u funkciji poljoprivrede):

*  Stambene objekte locirati u prednjem dijelu parcele, na potezu uz ulicu, a nestambene objekte u
dubini parcele. u zadnjem dijelu u kojem se odvija poljoprivredna proizvodnja;

*  Minimalna Sirina fronta urbanisti¢ke parcele je 16m:

*  Maksimalna spratnost objekata Je dvije nadzemne etaze (P+1 ili P+Pk);

*  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice;

*  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje granice parcele je 3 m;

*  Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.3:

*  Maksimalni indeks izgradenosti 0,6:

*  Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele.

PovrSina lokacije na kojoi le predvidena izgradnja objekta je 630.00 m-.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano Je da je planirana izgradnja porodi¢nog
stambenog objekta, u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0,15, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod objektom
95.86 m%)

. indeks izgradenosti 0,15, (ostvarena - projektovana BRGP 95,86 m?)

. spratnost je P.



U misljenju migljenje UP/Io 07-350-sl. od 20.01.2025. godine, dali je doslo do izmjene urbanisticko-
tehnickih uslova UP/Io 07-350-709 od 25.08.2023. godine, u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune
Prostorno urbanistitkog plana Opstine Niksi¢, izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i
Zastitu Fivotne sredine, konstatovano je da se predmetna parcela 2419/1 KO Kli¢evo, nalazi u obuhvatu
PUP-GURa Niksi¢ gdje se nalazi zona PO-poljoprivredno zemljiste — obradive povrsine. sa defisanim
osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisticko tehni¢kim uslovima, za koju nije doslo
do promjena u planskom dokumentu za stambene objekte.

U skladu sa navedenim Rjeenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitorke Mari¢ Andele iz Nikgi¢a, za davanje saglasnosti na
idejno rjedenje izgradnje izgradnje porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Klicevo, koju ¢ine
katastarske parcele broj 3790 13791/11 KO Kli¢evo u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (“Sl. list CG”-opstinski propisi
72/24). a za koji su izdati urbanistiCko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-709 od 25.08.2023. godine i
misljenje UP/Io 07-350-sl. od 20.01.2025. godine, da li je doslo do izmjene urbanisti¢ko-tehnickih
uslova UP/To 07-350-709 od 25.08.2023. godine, u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana Opdtine Niksi¢ i odlu¢eno je kao u dispozitivuy, iz sledecih razloga:

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 - ¢lan 215. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru PUP-
GUR-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 nacin, Uz
obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog redenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rje§enja 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] tacka 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 investitorki Mari¢ Andeli iz Niksi¢a, na idejno rjedenje izgradnje izgradnje
porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Kli¢evo, koju ¢ine katastarske parcele broj 3790 1
3791/11 KO Klitevo u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (*Sl. list CG™-opStinski propisi 72/24). projektovanog od strane
preduzeéa INGPOINT™ DOO Nikgi¢ iz Niksiéa, a u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

U smislu ¢lanova 87 i 88 Zakona o planiranju prostora i izgradnji obj ekata (..Sluzbeni list Cme Gore™
broj 64/17, 44/18, 63/18. 11/19, 82/20) glavni gradski arhitekta ,.provjerava usaglaSenost idejnog
rjesenja sa urbanistickim projektom iz ¢lana 45 ovog zakona®.



NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora 1
izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19.8 2/20 i 04/23),
Pravilnikom o nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne
Gore" broj 44/19), kao i drugim propisima koji reguliu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, urokuod 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora 1 izgradnji objekata (,.Sl. list Crne Gore™ broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 1
04/23).

Glavni gradski arhitekta:
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