CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 209
Niksi¢, 06.09.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 11 ¢lana 88 stav 113 1
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™ 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 rjesavajuci po zahtjevu Novkovi¢ Ljubomir iz Niksica za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju stambenog objekta na dijelu katastarske parcele broj 2569/8
KO RubeZa u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-
opétinski propisi 72/24) donosi:

RJESENIE

Investitoru Novkovié Ljubomiru iz NikSiéa daje se saglasnost na idejno rjeSenje za izgradnju
stambenog objekta na lokaciji potes Trnovac, koju €ini katastarska parcela broj 2569/8 KO Rubeza, u
zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (Sl. list CG-opstinski propisi
72/24), 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-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-389 od
24.04.2024. godine i midljenje UP/To 07-350-389/1 od 21.08.2024. godine, da li je doslo do izmjene
urbanisticko-tehnickih uslova UP/To 07-350-389 od 24.04.2024. godine, u odnosu na novi plan -

[zmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢. izdato od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.

ObrazloZegn e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361- 209 od 04.09.2024. godine. investitor Novkovi¢ Ljubomir iz
Niksica, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjedenje
izgradnje individualnog stambenog objekta projektovanog na lokaciji na lokaciji potes Trnovac, koju
¥ini katastarska parcela broj 2569/8 KO Rubeza, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog
plana  Opstine Niksi¢ (Sl list CG -op3tinski propisi 72/24). 1 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- 191 od 26.08.2024. godine.



Navedene promjene u odnosu na dostavljeno idejno rjesenje na koje izdato Rjesenjem UP/Io broj:
20-361- 191 od 26.08.2024. godine se odnose na promjenu spoljog izgleda juzne fasade objekta jer je
konzola koja je imala funkciju natsrednice, a oslanjala se na horizontalne AB serklaZe, a u novom
dostavljenom idejnom rjesenju oslanja se na dva AB stuba.

Arhitektonskom oblikovnost i materijalizaca objekta, nagib krova, krovne ravni, konstruktivni
sistem, pozicija objekta na lokaciji potes Trnovac, koju ¢ini katastarska parcela broj 2569/8 KO Rubeza.
ostali su nepromjenjeni. Spratnost objekta ostala je P.

Ovim rjesenjem zadovoljeni su dati urbanisticki parameti. kao i sam duh mjesta, kako oblikovnosti
tako 1 materijalizacijom fasade 1 krova.

Novkovi¢ Ljubomir iz Niksica, aktom broj UP/Io broj: 20-361- 209 od 04.09.2024. godine. podnio
je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje
individualnog stambenog objekta. projektovanog na projektovanog na lokaciji na lokaciji potes
Trnovac. koju ¢ini katastarska parcela broj 2569/8 KO Rubeza. u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana Opatine Niksi¢ (“Sl. list CG-opstinski propisi 72/24). 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 UP/To 07-350-389 od 24.04.2024. godine 1 misljenje
UP/Io 07-350-389/1 od 21.08.2024. godine..

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..SIuzbeni 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 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 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™ D.0.0. Niksi¢ iz Nigi¢a. 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).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta sastoji se od:
»  kat. parcele 2569/8, koju ¢ini po kulturi neplodna zemljista, povrsine 787.00 m’ i Suma po
kulturi 6. klase. povrsine 1836.00 m?
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upisana u posjedovni list broj 1481 KO Rubeza - prepis. potes Trnovac, kao posjednistvo Novkovi¢
Gorana u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Prilaz parceli nije javni put.

Dostavljena je izjava geodetske organizacije “GEO - KOMPAS™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, od
20.05.2024. godne. kojom izjavljuje da na prilozenom crtezu prikazane ta¢ne koordinate planiranog objekta
kao i obezbjedenog kolskog prilaza na parcelama. Kolski prilaz predmetnoj parceli obezbjeden je preko
katastarske parcele 2569/5. 2568. a vlasnik parcele. odnosno nosilac prava je Novkovi¢ Dusana Bosa. Nacin
koris¢enja navedenih parcela je neplodno zemljiste i pasnajk 7. klase . Katastarska parcela 2568 izlazi na
katastarsku parcel 3137 ¢ija je namjena put 4. reda u vlasnistvu je drzave Crne Gore, raspolaganje Opstine
Niksic.

U saobrac¢ajno tehni¢kim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije, izdatim od strane Sekretarijata
za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-321 od 08.05.2024. godine, za prikljucenje lokacije za
izvodenje radova na izgradnji novog stambenog objekta. na katastarskoj parceli broj 2569/8 KO Rubeza,
na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 3137 KO Rubeza.

Postojeée stanje-lokacija: “Lokacije za izgradnju novog stambenog objekta — stambenog objekta
na katastarskoj parceli broj 2569/8 KO Rubeza nalazi se u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana-
Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 16/15 1 17/15), pored
nekategorisanog puta. ulicu u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 3137 KO Rubeza i prilaznog
puta na katastarskoj parceli broj 2569/19 KO Rubeza.

Prilaz lokaciji za izgradnju stambenog objekta nije omogucen direktno sa javnog puta.

Prilaz lokaciji na nekategorisani put u opsto] upotrebi na Katastarskoj parceli broj 3137 KO
Rubeza je moguce obezbjediti preko prilaznog puta na katastarskoj parceli broj 2569/19 KO Rubeza.

Katastarska parcela broj 3137 KO Rubeza broj upisana je u PL 261 KO Rubeza u posjedu Crne
Gore, raspolaganje Opétina Niksi¢. u obimu prava 1/1. nacin koridéenja — put Cetvrtog reda.

Katastarska parcela broj 2569/19 KO Rubeza upisana je u PL 693 KO Rubeza u posjedu tri
sopstvenika —suposjednika u obimu prava 1/3. nacin koris¢enja nekategorisani putevi.

Investitor Novkovié¢ Ljubomir iz Niksica je izjavio da ne moze pribaviti saglasnost sopstvenika-
suposjednika da moze koristiti prilaz do lokacija za izgradnju novog objekta-stambenog objekta na
katastarskoj parceli broj 2569/8 KO Rubeza preko katasatrske parcele broj 2569/19 KO Rubeza i
zahtjevao da mu ovaj Sekretarijat propise uslove na nacin da: do katastarske parcele broj 2569/8 KO
Rubeza obezbjedi prilaz preko katastarskih parcela broj 2568 i 2569/5 KO RubeZa. Naveo je da su
pomenute parcele porodi¢no vlasnistvo i da moze preko tih parcela dobiti saglasnost za prilaz lokaciji

za izgradnju stambenog objekta.

Katastarska parcela broj 2568 i 2569/5 KO Rubeza upisana je u PL 1133 KO Rubeza u posjedu
Novkovi¢ Bose, obimu prava 1/1.

Mjesto i na¢in prikljucenja: “Lokacije za izgradnju novog stambenog objekta — stambenog
objekta na katastarskoj parceli broj 2569/8 KO Rubeza prikljuciti preko jednog prikljucka, na
nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 3137 KO Rubeza.

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljuéka: na nekategorisani put u opStoj upotrebi na
katastarskoj parceli broj 3137 KO Rubeza sa katastarske parcele broj 2568 KO Rubeza, kao 1 na
katastarsku parcelu broj 2569/8 KO Rubeza sa katastarske parcele broj 2569/5 KO Rubeza.”

Dostavljena je saglasnost Novkovi¢ Gorana broj: OV 4314/2024 od 30.04.2024. godine ovjerena od
strane notara Markovi¢ Ljubise iz Niksi¢a. kojom je saglasan da njegov sin Novkovié¢ Ljubomir moze
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izgraditi stambeni objekat-ku¢u na katastarskoj parceli broj 2569/8 KO Rubeza koja je upisana na
njegovo ime.

Dostavljena je saglasnost Novkovi¢ Bose broj: OV 7112/2024 od 09.07.2024. godine ovjerena od
strane notara Markovi¢ Ljubise iz Niksica. kojom je saglasna da preko puta-katastarske parcele bro]
2569/5. upisana u PL broj 1133 KO Rubeza, ¢ije je vlasnik. moze bez ikakve nadoknade i bez smetnji
uspostaviti trajna sluzbenost prolaza u najsirem obimu u korist katastarske parcele broj 256%/8 KO

Rubeza ¢iji je vlasnik Novkovi¢ Goran.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢. utvrdeno je da se kat parcela broj 2569/8 KO
Rubeza. nalaze u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u IV (Cetvrtoj) gradevinskoj zoni, SMG -
stanovanje malih gustina, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisticko
tehnickim uslovima: Opsti uslovi i parametri izgradnje su sljedeci:

+  Minimalna povriina novoformirane urbanisticke parcele je 300.00 m?,

«  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeci objekti. dvojni objekti ili objekti u nizu;

«  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze:

«  Izgradnja podruma je moguca kao tehnicke. ekonomske ili garazne etaze.

«  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5.0m od regulacije ulice:

. Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od boéne i zadnje granice parcele je 2.0m:

+  Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice parcele, kao dvojnih ili u nizu moguce je
ukoliko je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parceli. ili uz saglasnost susjeda;

. Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etazama je 0.3:

«  Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etazom je 0.6:

«  Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8:

«  Na povriinama stanovanja malih gustina mogu s¢ graditi objekti kompatibilne namjene u koje
spadaju: objekti drustvenih djelatnosti. objekti sporta i rekreacije. vierski objekti, objekti trgovine i
ugostiteljstva. objekti za smjeStaj turista. komunalno-servisni objekti. objekti infrastrukture, privredni
objekti koji ne ugrozavaju zivotnu sredinu;

+  Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban objekat
djelatnosti. na parcelama sa ili bez objekata stanovanja.

. Povriine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obracun bruto gradevinske povrsine.

«  Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrzajima je 0.8, a bez stambenog
objekta 0.4.

«  Gradevinska linija objekata ili djelovi objekata poslovnog karaktera. spratnosti P. moze da bude
ispred gradevinske linije stambenog objekta, a najmanje 2m udaljena od regulacione linije;

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

«  Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) ve¢i od zadatih
planom, zadrzati sa zate¢enim stanjem ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju realizaciju saobracajne
i ostale infrastrukture:

«  Svi parametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekata u nizovima 1 grupacijama se
prilagodavaju stanju i moguénostima unapredenja.

«  Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele, na otvorenim parking
prostorima ili garazama (podrumskim. suterenskim ili u nivou terena).



Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izeradnja stambenog objekta je 787,00 m”, koja se void kao

neplodna zemljista.

U misljenju UP/Io 07-350-389/1 od 21.08.2024. godine, da li je doslo do izmjene urbanisticko-
tehnickih uslova UP/lo 07-350-389 od 24.04.2024. godine. u odnosu na novi plan - [zmjene i dopune
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Nik$i¢, izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i
zastitu zivotne sredine, konstatovano je da se predmetna parcela nalazi na granici PUP-GURa Nik$i¢
Opstine Niksi¢ gdje se nalazi zona SMG — stanovanje malih gustina za koju je doslo do promjene
koeficijenata zauzetosti sa 0,40 na 0.30 ., dok su ostali parametri ostali nepromjenjeni za stambene
objekte..

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja stambenog objekta u
okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

«  indeks zauzetosti iznosi (.13, (ostvarena - projektovana zauzetost 118,66 m?)

«  indeks izgradenosti 0,15, (ostvarena - projektovana BRGP 118.66 m?)

«  spratnost je P.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Novkovi¢ Ljubomira iz Nik8ica, za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje za izgradnju stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 2569/8 KO RubeZa u
zahvatu [zmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opStinski propisi
72/24). a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi urbanisticko-tehnicki uslovi UP/To 07-350-389
od 24.04.2024. godine i misljenje UP/lo 07-350-389/1 od 21.08.2024. 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 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 resenja. 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
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 investitoru Novkovi¢ Ljubomiru iz Niksi¢a. na idejno rjeSenje za izgradnju
stambenog objekta na lokaciji potes Trnovac. koju ¢ini katastarska parcela broj 2569/8 KO Rubeza, u
zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksic¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi
72/24). projektovanog od strane preduzeca INGPOINT" D.0.0. Niksi¢ iz NikSi¢a, u pogledu



usaglasenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistickim parametrima.

Ovim Rjesenjem UP/Io broj: 20-361- 209 od 06.09.2024. godine zamjenjuje se rjesenje UP/lo broj:
20-361- 191 od 26.08.2024. 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 natinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj
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 ..S. list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19,82/20 1 04/23).

Glavni gradski arhitekta:
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1 x Novkovi¢ Ljubomiru,
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