CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361- 211
Niksi¢, 24.09.2024. 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 i 37/17) i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuéi po zahtjevu Tomislava Smolovi¢a iz Niksi¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje novog stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 939/44
KO Strasevina, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksié¢ (“SL. list CG”-
opStinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru Tomislavu Smoloviéu iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje novog
stambenog objekta, na lokaciji potes Padina, koju ¢ini katastarska parcela broj 939/44 KO Stragevina, u
zahvatu [zmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksié¢ (“SL. list C G™-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 — 273/1
od 09.08.2024. godine.

ObrazloZenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-211 od 04.09.2024. godine, investitor Tomislav Smolovi¢ iz Niksiéa,
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
izgradnje novog stambenog objekta, na lokaciji potes Padina, koju ¢ini katastarska parcela broj 939/44
KO Strasevina, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list
CG”-opstinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350 — 273/1 od
09.08.2024. 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 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 povriine, izuzev hotela odnosno



turistiCkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac.
2, 3,51 6 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
preduzeca . Arterija studio™ d.o.o. Niksi¢ iz Niksica, odluc¢io 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 urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 673/4 KO Kli¢evo, nalazi se u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog
plana -Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opstinski propisi 72/24).

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

e Kkat. parcela broj 939/44 koju &ini po kulturi livada 4. klase, povrsine 749,00 m*
upisana u list nepokretnosti broj 1081 KO Stragevina, potes Padina, kao svojina Smolovi¢ Tomislava
u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Predmetna parcela se nalazi blizu vodotoka.

U saobradajno tehni¢kim uslovima, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
broj 09-340-622 od 19.09.2024. godine, za radove na izgradnji stambenog objekta na katastarskoj parceli
broj 939/44 KO Strasevina, na opstinski put- ulica u naselju Ul. Straevska, navedeno je:

— postojece stanje i lokacija: ,.Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na kat.
parceli 939/44 KO StraSevina, nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opstinski propisi 72/24), koja je saobra¢ajno povezana sa opStinskim
putem — ulicom u naselju Ul. Stradevska (k.p. 1463 KO Strasevina) preko prilaznog puta na katastarskoj
parceli broj 939/6 KO Strasevina.

Katastarska parcela 939/6 KO StraSevina, upisana je u LN 804 KO Strasevina, u svojini Mijuskovi¢
Natalije, u obimu prava 1/1, na¢in korid¢enja — nekategorisani putevi.

Katastarska parcela 1463 KO Strasevina, upisana je u LN 500 KO Strasevina, u svojini Crne Gore,
raspolaganje Opstine Niks$i¢, u obimu prava 1/1, na¢in koris¢enja javni putevi.

Smolovi¢ Tomislav iz Niksica je dostavio Sekretarijatu za komunalne poslove i saobracaj Saglasnost
OV 3346/2024, ovjerenu od strane notara Perovi¢ Marinka, od dana 12.09.2024. godine, u kojoj je
konstatovano da je Mijuskovi¢ Natalija saglasna da Smolovi¢ Tomislav moze koristiti kat. parcelu
939/6 KO Strasevina, — nekategorisani putevi, povr§ine 1710,00 m2 upisanu u u LN 804 KO Strasevina,
odnosno da preko nje moze i¢i pjeSke, motornim/teretnim vozilima i gradevinskim masinama, a sve u
korist katastarskih parcela 939/44 i 939/34 KO Strasevina, ¢iji je ona vlasnik u obimu prava 1/1.

— mjesto i na¢in prikljuéenja navedeno je : ,,Lokaciju za radove na za radove na izgradnji stambenog
objekta na kat. parceli 939/44 KO Strasevina, prikljuciti na prilazni put na katastarskoj parceli broj 939/6
KO Strasevina.



Dostavljeno je Rjesenje o vodnim uslovima Up/lTo broj 09-327-260 od 14.08.2024. godine izdate
od Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj kojim projektna dokumentacija treba da definige
rjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku jamu na nagin
da se sprijeci procurivanje vode iz sistema, kao i da praznjenje septicke jame vrsiti redovno od strane
pravnog lica koje upravlja javnom kanalizacijom ili lica registrovanog za obavljenje ovih poslova.

Polozaj objekta u skladu sa odrednicom Zakona o vodama, koji definiSe da je priobalno zemljiste
predstavlja pojas $irine10 m od granice vodnog zemljista za vode od lokalnog znacaja, i po pravilu, sluzi
za odrZavanje zastitnih objekata i korita za veliku vodu i druge aktivnosti u upravljanju vodama, te
dozvoljena gradnja.

NaCin snabdijevanja vodom, na¢in prikupljanja otpadnih voda i rjeSenje za njihovo
preciséavanje i sakupljanje koje garantuje ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o
kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nac¢inu i postupku ispitivanja
kvaliteta otpadnih voda.

U toku revizije Glavnog projekta Revident je duzan da podnese zahtjev za izdavanje vodne
saglasnosti.

Dostavljena je izjava geodetske organizacije “GEO - KOMPAS” D.0.0. Niksié iz Niksica, od
avgusta 2024. godine. kojom izjavljuje da predmetna lokacija k.p. 939/44 KO Stradevina, svojina
Smolovi¢ Tomislav &ini lokaciju za izgradnju stambenog objekta. Saobracajni prilaz lokaciji je
obezbijeden preko katastarske parcele broj 939/6 KO Strasevina (Mijuskovié Natalija-sopstvenik) —
nacin koris¢enja — nekategorisani putevi.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcele broj 939/44 KO
StraSevina nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u IV (¢etvrtoj) gradevinskoj zoni, sa planom
namjene povrsine za predmetnu parcelu SMG-stanovanje malih gustina, sa defisanim osnovnim
urbanisti¢kim parametrima koji su zadati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

*  Minimalna povrsina novoformirane urbanisticke parcele je 300,00 m?,

*  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostoje¢i objekti, dvojni objekti ili objekti u
nizu;

*  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze:

*  Izgradnja podruma je moguéa 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 bocne 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 0.3

*  Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etaZom je 0.6;

*  Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8:

* Na povriinama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene
u koje spadaju: objekti druitvenih djelatnosti, objekti sporta i rekreacije, vjerski objekti,
objekti trgovine i ugostiteljstva, objekti za smjedtaj 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.

«  Povr¥ine 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 2 m udaljena od regulacione
linije;

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

+  Postojeée objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) ve¢i od
zadatih planom, zadrzati sa zateCenim stanjem ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju
realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture;

«  Svi parametri kod parcelacije 1 rekonstrukcije objekata u nizovima i 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).

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 749,00 m®.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja u okviru zadatih u
okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:
e indeks zauzetosti iznosi 0.10, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod
objektom 76.56 m?)
e indeks izgradenosti 0,10, (ostvarena - projektovana BRGP 76.56 m?)
e spratnost je P.

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Smolovi¢ Tomislava iz Niksi¢a za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje izgradnje porodicnog stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 939/44 KO
Stradevina u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ ("SI list C G-
opstinski propisi 72/24), za koji su ‘»dati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350 — 273/1 od
09.08.2024. 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 PUP-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 cjelovitog prostornog redenja. 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
stav] tatka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izlozenog pravnog i éinjeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je naSao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru Smolovi¢ Tomislava iz Niksica, za izgradnju novog
stambenog objekta na lokaciji potes Padina, koju ¢ini katastarska parcela broj 939/44 KO StraSevina, u
zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opdtine Nik3i¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi
72/24). projektovanog od strane preduzeca JArterija studio™ d.o.o. Nik8i¢ iz Niksic¢a, u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18.1 1/19,82/20 1 04/23), Pravilnikom o nacinu
izrade i sadrzini tehni¢ke 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 mozZe se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma 1 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).

G‘I"a?%rni gy_‘adski arhitekta:
Vujovié Mladen, dipl. ing. arh.
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