CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-103
Niksi¢, 23.05.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 1 i 31
236 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore* broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20 i 04/23), ¢lana 18 Zakona o 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 rjefavajuéi po zahtjevu Mijanovi¢ Drazena iz Niksi¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje indivudualnog stambenog objekta, projektovanog na kat.
parcelama broj 1153 1 1157 KO Niksi¢, koje ¢ine dio urbanisti¢kih parcela UP70 i UP71, lokacija — Stara
Varos, u zahvatu DUP a “Stara Varos — centar” (,.SI. list CG* - opstinski propisi br. 31/18) donosi se:

RJESENJE

Investitoru__Mijanovi¢ DraZenu iz Nik§i¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje
stambenog objekta. projektovanog na lokaciji Stara Varos, koju ¢ine katastarske parcele broj 1153 i
1157 KO Niksi¢, a koje prestavljaju dijelove urbanistickih parcela UP70 i UP71, u zahvatu DUP-a “Stara
Varos — centar” (..SI. list CG* - opstinski propisi br. 31/18). 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-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-733 od 19.09.2023. godine.

ObrazloZenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361- 103 od 25.04.2024. godine, investitor Mijanovi¢ Drazen, podnio je
Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje
individualnog stambenog objekta projektovanog na lokaciji Stara Varos, koju ¢ine katastarske parcele
broj 11531 1157 KO Niksi¢, i u dostavljenom idejnom rjeSenju ustanovljeno je da je doslo do promjene
u odnosu na ranije dostavljeno idejno rjesenje na koje izdato Rjesenjem UP/lo broj: 20-361-91 od
22.07.2022. godine.

Navedene promjene u odnosu na dostavljeno idejno rjeSenje na koje izdato Rjesenjem UP/Io broj:
20-361-29 od 23.03.2022. godine se odnose na izgradnju novog stambenog objekta sa drugom
arhitektonskom oblikovnosti i materijalizacijom objekta, pozicijom objekta na lokaciji Stara Varog,
koju ¢ine katastarske parcele broj 1153 i 1157 KO Niksié. a koje prestavljaju dijelove urbanistic¢kih
parcela UP70 i UP71, kao i drugim konstruktivnim sistemonn.

Ovim rjeSenjem zadovoljeni su dati urbanisticki parameti, kao i sam duh mjesta, kako oblikovnosti
tako i materijalizacijom fasade i krova.

Mijanovi¢ DraZen iz Niksi¢a, aktom broj UP/Io broj: 20-361-104 od 25.04.2024. godine, podnio je
zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje



stambenog objekta, projektovanog na lokaciji Stara Varos, koju ¢ine katastarske parcele broj 1153
i 1157 KO Nikgi¢, a koje prestavljaju dijelove urbanisti¢kih parcela UP70 i UP71, u zahvatu DUP-a
“Stara Varo§ — centar” (,,S1. list CG* - opstinski propisi br. 31/18), u zahvatu DUP-a “Stara Varos —
centar” (..SL list CG* - opstinski propisi br. 31/18), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io
07-350-733 od 19.09.2023. godine.

Odredbom ¢&lana 87 stav 4 tacka 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 usaglaenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju 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 gorenavedeni poslovi glavnog drzavno
arhitekte. kjoji se odnose na zgrade do 3000 m* bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog 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 rjedenje izgradnje stambenog objekta,
projektovanog od strane preduzeéa .ENFORMA®™ DOO Kotor iz Kotora, i odlu¢io kao u dispozitivu
rjesenja.

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

Kat. parcele broj 1153 i 1157 KO Nikii¢ nalaze se u obuhvatu DUP a “Stara Varo$ — centar” [sml
list CG™ - opstinski propisi br. 31/18).

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

«  Kat. parcele 1153, koju &ini po kulturi njiva 1. klase, povrSine 850,00 m?

«  Kkat. parcele 1157, koju ¢ini po kulturi njiva 1. klase, povrSine 697,00 m’ i pomocna zgrada —
oznatena kao zgrada br.1. povriine 18,00 m*

upisane u list nepokretnosti broj 4195 KO Niksi¢ - prepis, potes Stara Varos, kao svojina Mijanovi¢

Drazena, u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograniCenja.

Uvidom u DUP a “Stara Varo$ — centar” (..SL. list CG" - opstinski propisi br. 31/18), utvrdeno je da
se kat parcela nalazi u II (drugoj) gradevinskoj zoni. a predvidena namjena povrina u ovoj zoni
stanovanje malih gustina (SMG), sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u
urbanisticko tehni¢kim uslovima:

o indeks zauzetosti urbanisticke parcele UP70 - 0.40

o indeks zauzetosti urbanisticke parcele UP71 -0.40

e indeks izgradenosti urbanisticke parcele UP70 - 0,69(maksimalna bruto gradevinska
povrdina 500.00 m%),

[\



* indeks izgradenosti urbanisticke parcele UP71 - 0,60 (maksimalna bruto gradevinska povriina
500,00 m*),

» spratnost objekata porodi¢nog stanovanja P+1 (max),

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

* najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele
(gradevinska linija prema susjedim parcelama) je 2.0 m;

e povriina urbanisti¢ke parcele UP70 iznosi 722,00 m?;

e povriina urbanisticke parcele UP71 iznosi 831.00 m?;

Na novoformiranim urbanistickim parcelama u DUP -a “Stara Varo% — centar”, moguca je izgradnja
objekata porodi¢nog stanovanja i objekata koji ne ometaju osnovnu namjenu i sluze potrebama
stanovnika toga podru¢ja. Parkiranje obezbjediti u okviru objekta (u suterenskom diljelu ili u prizemlju
objekta) ili rjesiti kao povriinsko na parceli.

PLANIRANI OBJEKTI
Stanovanje

Na novoformiranim urbanisti¢kim parcelama moguca je izgradnja objekata pod sljedeé¢im
uslovima:

Maksimalna BGP prizemlja i objekta data je u tabeli.

Maksimalna spratnost objekta data je u tabeli.

Namjena objekta je za stanovanje sa moguénoséu korid¢enja prizemlja za poslovanje. Mogucée je
projektovati i druge nadzemne etaze sa namjenom poslovanje. uz obavezu postovanja uslova za
obezbjedivanje dovoljnog broja parking mjesta i najmanje jedne stambene etaze.

Namjena podrumske etaze je iskljucivo garaziranje. ostave, kotlarnice i drugi sadrZaji u funkciji
stanovanja ili poslovanja u prizemlju.

Spratnost je data u grafickim prilozima i tabelarno. Daje se moguénost izgradnje suterena ili
podruma.

U slucaju izgradnje suterena maksimalana spratnost je (S+P+1) odnosno 3 nadzemne etaze.

Daje se mogucnost izgradnje garaze, pomoénog objekta i zasebnog objekta djelatnosti na parceli
uz uslov da se ispoStuju planski parametri (odstojanje od susjeda, indeks zauzetosti i indeks
izgradenosti).

Gradevinska linija prema saobracajnici je na min. 5,0m. Izuzetno na urbanisti¢kim parcelama sa
ogranienim prostornim moguénostima definisana je na manjoj udaljenosti.

Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0m izuzetno moze biti i manja uz
saglasnost susjeda i na granici urbanisticke parcele ukoliko se gradi dvojni objekat.

Gradevinska linija podrumske etaZe koja je u funkciji garaZiranja moze biti na 1,0m od susjedne
parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i saobraéajnici.

Za objekte ili djelove stambenog objekta sa namjenom djelatnosti, gradevinska linija moze da
bude ispred gradevinske linije prema saopbracajnici odnosno do regulacione.

Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1,00m a za poslovne maksimalno
0.20m iznad kote kona¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Krovove raditi kose, dvovodne ili visevodne.

Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele.

Ogradu postaviti po granici urbanisticke parcele.

Povr8ina podrumske i suterenske etaze ne ulazi u obradun BGP u slu¢aju kada je namjena
garaziranje, servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehni¢ki sistemi objekta.



U dostavljenim saobra¢ajno tehni¢kim uslovima u papirnoj formi broj 09-340-593 od 10.10.2023.
godine, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove 1 saobrac¢aj, za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj 115311157 KO Niksi¢,
koje prestavljaju dijelove urbanisti¢kih parcela UP70 i UP71, u obuhvatu DUP-a “Stara Varo§ — centar”
navedeno je:

- da prikljucak na postojecu saobraéajnu infrastrukturu treba projektovati u skladu sa DUP-om

“Stara Varo$ — centar”, a prema grafi¢kom prilogu list broj 07 - Plan saobrac¢ajne infrastructure,
koji je sastavni dio Urbanistitko - tehni¢kih uslova Up/lo broj: 07-350-733 od 19.09.2023,
godine izdatim od Sekretarijata za uredenje prostora i zatitu Zivotne sredine.”
Dostavljene su izjave:
. geodetske licencirane organizacije “GEO-COMPAS™ DOO Niksi¢ iz Niksica od 09.04.2024.
godine, kojom izjavljuje da su geodetski radovi i podaci geodetskog mjerenja. prikupljanja I obrade
podataka prikazani u elaboratu u skladu sa zakonom, drugim propisima, standardima i drugim tehni¢kim
normativima.
. geodetske licencirane organizacije “GEO-COMPAS” DOO Niksi¢ iz Niksica od marta 2024.
godine, kojom izjavljuje da predmetne kat. parcele broj 1153 i 1157 KO Niksi¢ (svojina Mijanovi¢
Drazena. po LN broj 4195 - prepis) ¢ini lokaciju za izgradnju stambenog objekta. Prilaz lokaciji je
obezbjeden preko katastrske parcele broj 1159 KO Niksi¢ (svojina Crma Gora 1/1, raspolaganje OpStina
Niksié 1/1, po kulturi nekategorisani putevi.

Uvidom u DUP “Stara Varo§ — centar” i u dostavljenu projektnu dokumentaciju. konstatovano
je da je planirana izgradnja stambenog objekta, u okviru zadatih gradevinskih linija. kao i da je u skladu
sa predvidenom namjenom povr$ina u ovoj zoni - stanovanje malih gustina (SMG). i u skladu sa
defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji su i zadati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

. indeks zauzetosti 0,13, (ostvarena max. zauzetost parcela objektom u osnovi iznosi 204.60 m?,
na povrsinu kat. parcela 11531 1157 KO Niksi¢ od 1547.00 m?)

. indeks izgradenosti 0,25, (maksimalna bruto gradevinska povrsina na povrsinu kat. parcela 1 153
i 1157 KO Niksi¢ od 1547.00 m*, a ukupna BRGP objekta iznosi 391,00 m*)

. spratnost objekata porodi¢nog stanovanja P+1,

. gradevinska linija je utvrdena ovim planom kao linija na povrsini zemlje, definisana graficki i/ili

numericki. do koje je dozvoljeno gradenje.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Mijanovi¢ Drazena iz NikSica, za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje izgradnje indivudualnog stambenog objekta, projektovanog na kat. parcelama broj
1153 i 1157 KO Nikgi¢, koje ¢ine dio urbanistickih parcela UP70 i UP71, lokacija — Stara Varos, u
zahvatu DUP a “Stara Varo$ — centar” (.,SL. list CG* - opstinski propisi br. 31/18). za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-733 od 19.09.2023. godine i odlugeno je kao u dispozitivu,
iz slede¢ih 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 1 izgradnji
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru DUP-a
“Stara Varo§ — centar” 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 rjeSenja ukazuje se da Je prvostepeno rjesenje donijeto bez izjadnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi 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 investitoru Mijanovi¢ Drazenu. na idejno rjesenje izgradnje stambenog objekta,
objekta, projektovanog na kat. parcelama broj 115311157 KO Niksié, koje ¢ine dio urbanisti¢kih parcela
UP701 UP71, lokacija — Stara Varo§, u zahvatu DUP a “Stara Varo$ — centar”, projektovanog od strane
~ENFORMA* DOO Kotor iz Kotora, u pogledu usagladenosti sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

Ovim Rjesenjem UP/Io broj: 20-361- 103 od 23.05.2024. godine zamjenjuje se rjeenje UP/Io broj:
20-361-91 od 22.07.2022. godine.

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 na&inu
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
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, uroku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata -,,SI. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18.63/18,11/19,82/20 i 04/23).

Glavni gradski arhitekta
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