CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361-555
Niksi¢, 12.12.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 u vezi sa stavom 2 tatka 1, stava 3 i stava 4 i
Clana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), ¢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 rjesavajuéi po
zahtjevu Sljivié Vuka iz Nikgica za davanje saglasnosti na idejno rjesenje projektovano od strane
~ENFORMA™ d.o.0. iz Kotora, ovjereno elektronskim potpisom dana 05.12.2025. godine u
11.01:17+01'00 za izgradnju novog stambenog objekta, na katastarskoj parceli broj 222/4 KO Stragevina
u zahvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanisti¢kog plana — Generalna urbanisticka razrada Opstine
Niksi¢ (,.S1. list CG*, br. 72/24), donosi:

RJESENJE

Investitoru Sljivi¢ Vuku iz NikSiéa daje se saglasnost na idejno rjeSenje projektovano od strane
~-ENFORMA*™ D.0.0. Kotor iz Kotora, ovjereno elektronskim potpisom dana 05.12.2025. godine u
11.01:17+01'00  za izgradnju novog objekta — porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes
Cadalica. koju ¢ini katastarska parcela 222/4 KO Strasevina, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostornog
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (..SL. list CG* , br.
72/24). u pogledu usaglalenosti 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 br. 07-350 - 663
od 23.06.2025. godin od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine.

DObiazloZen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-555 od 05.12.2025. godine, investitor Vuk Sljivi¢ iz Niksiéa, podnio
je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju novog
objekta - porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Cadalica, koju ¢ini katastarska parcela 222/4
KO Strasevina, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (..Sl. list CG* . br. 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 —663 od 23.06.2025. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora
1 zastitu Zivotne sredine.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 11 ta¢ka 2 i ¢lana 23. 24 i 25 Zakona o izgradnji objekata (..SluZbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2

bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa etiri ili pet zvjezdica i
turistickog rizorta;



2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u
odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3 ovog
zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

U slu¢aju iz stava 4 ovog Clana. saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade daje
glavni gradski arhitekta.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tacka
1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno rjesenje, $to
u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste
tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom. posebnim propisima i
pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je da se
idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta. a naroc¢ito: uklapanje objekta u
prostor: polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
1 rjeSenja prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

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
~ENFORMA™ d.0.0. iz Kotora i odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj
19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti. spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Predmetna parcela nalazi se u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana — Generalna
urbanisticka razrada Opstine Niksié¢ (,.S1. list CG*, br. 72/24).

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

*  kat. parcele broj 222/4 koju ¢ini prema nacinu koriéenja: po kulturi livada 3. klase. povrsine
957,00 m?
upisana je u listu nepokretnosti 1201 KO Strasevina — prepis, potes Cadalica, kao svojina Sljivi¢ Vuka
u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

U saobra¢ajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-722 od 27.11.2025. godine. izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobraéaj Opstine Niksié, za prikljucenje lokacije za izradi tehni¢ke
dokumentacije za priklju¢enje lokacije za radove na izgradnji novog-stambenog objekta, na katastarskoj
parecli broj 222/4 KO StraSevina na opstinski put, ulicu u naselju Ul. Budosku, propisano je:
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-postojece stanje i lokacija: “Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na
katastarskoj parecli broj 222/4 KO Strasevina, se nalazi u obuhvatu Prostornog urbanisti¢kog plana —
Generalna urbanisti¢ka razrada Opgtine Nikgi¢ (..SI. list CG*, br.72/24), pored opstinskog puta, ulice u
naselju UL Budoske.

Lokacija je saobracajno povezana sa ulicom Budoskom preko katastarskih parcela broj 222/6, 215 i
216 KO Swrasevina, koje se mogu koristiti kao prilazni put, pa shodno ¢lanu 8 stav 6 1 7 Zakona o
izgradnji objekata (“Sluzbeni lis CG” br. 019/25), Sekretarijat za komunalne poslove i saobraéaj-organ
za tehnicke uslove, prilikom izdavanja tehni¢kih uslova prema posebnim propisima, a koji su neophodni
za izradu tehnicke dokumentacije, moze izvriiti uskladivanje tih uslova sa stanjem na terenu i
zahtjevanim kapacitetima planiranog objekta.

Katastarske parcele broj 222/6 KO StarSevina. upisana je u LN 341, u susvojini: Durutovi¢ Ljiljane,
Durutovi¢ Radmile i Durutovié Zore.

Katastarske parcele broj 215 KO Starsevina, upisana je u LN 342, u svojini Durutovi¢ Ljiljane u obimu
prava 1/1.

Katastarske parcele broj 216 KO StarSevina, upisana je u LN 342, u svojini Durutovi¢ Ljiljane u obimu
prava 1/1.

Ulica Budoska (na katastarskoj parecli broj 1400/2 KO StarSevina upisana je u LN 500, u svojini
Crne Gore raspolaganje Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1, nadin koriS¢enja —javni putevi) upisana je
pod rednim brojem 76. pod nazivom Budoska u Registar opstinskih i nekategorisanih puteva u opstoj
upotrebi, koji je sastavni dio Odluke o opstim i nekategorisanim putevima (“SL. list CG — opstinski
propisi”, br. 36/15).

Investitor je dostavio ovom sekretarijatu Ugovor o prodaji sa uspostavljenom sluzbenosti puta UZZ
br. 137/2028 (ovjeren od notara Natase Janjusevi¢, dana 12.05.2025. godine). kojim se prodavci
Durutovi¢ Ljiljana, Durutovié Radmila i Durutovi¢ Zora obavezuju, besplatno zasnovati trajnu
sluzbenost puta na katastarskim parcelama broj 222/6, 215 i 216 KO Starevina u korist katastarske
parcele broj 222/4 KO Strasevina.

— mjesto i nac¢in prikljucenja navedeno je: “Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog
objekta, na katastarskoj parecli broj 222/4 KO Strasevina, planirati preko jednog priklju¢ka, na
katastarsku parcel broj 222/6 KO Stragevina.

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucka.”

Dostavljeno je ObavjeStenje Sekretarijata za komunalne poslove i saobrac¢aj UP/Io broj: 09-327-
306 0d 04.07.2025. godine, kojim obavjestavaju da je ¢lanom 115 Zakona o vodama (*SI. list RCG™,broj
27/07, 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17. 84/18) definisano da u slu¢aju ako se u
postupku izdavanja vodnih uslova utvrdi da objekti I radovi ne mogu prouzrokovati promjene u vodnom
rezimu ili da na njih ne moze uticati vodni rezim. vodni uslovi nijesu potrebni.

Prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda rijesiti kroz izgradnju vodonepropusne
septitke jame. Praznjenje septi¢ke jame vrsiti redovno od strane pravnog lica koje upravlja javnom
kanalizacijom ili lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Shodno navedenom, uzimajuéi u obzir vrstu objekta, obavjestavaju da uz postovanje navedenih
preporuka, vodni uslovi nijesu potrebni.



Dostavljena je izjava gedetske organizacije "MIDIS INZENJERING™ DOO Niksi¢ iz Niksica od
avgusta 2025. godine u kojoj se navodi da katastarska parcela broj 222/4 KO Stargevina (svojina Sljivié
Vuk 1/1-LN 1201), ¢ini lokaciju za izgradnju povrsine 957 m2 (livada 3. Klase).

Saobraéajni prilaz lokaciji je obezbijeden preko: katastarske parcele broj 222/6 KO StraSevina
(susvojina Durutovié Ljiljana, Durutovi¢ Radmila, Durutovié¢ Zora —LN 341) po kategoriji — livada 3.
klase: katastarske parecle broj 2151 216 KO Strasevina (svojina 1/1 Durutovi¢ Ljiljana - LN 342); 1
katastarske parcele broj 1400/2 KO Strasevina (Crna Gora svojina 1/1, Opstina Nik$i¢ raspolaganje 1/1-
LN 500 po kategoriji-javni putevi.

Dostavljeno je misljenje izdato od Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine
Opstine Nik3i¢ — Sektor za zastitu Zivotne sredine broj 07-353-sl. Od 26.06.2025. godine koji se odnosi
na pokretanje postupka za odlu¢ivanje o utvrdivanju potrebe procjene uticaja na zivotnu sredinu za
projekat izgradnje novog stambenog objekta, na katastarskoj parecli broj 222/4 KO Strasevina, gdje se
navodi da nosilac projekta Sljivi¢ Vuk iz Niksi¢a nije u obavezi da sprovodi postupak procjene uticaja
na zivotnu sredinu kod ovog organa.

Uvidom u Izmjene 1 dopune Prostornog urbanistickog plana — Generalna urbanisticka razrada
Opstine Niksi¢ (,,SL list CG™, br. 72/24), utvrdeno je da se podrucje nalaziu IV (Cetvrtoj) gradevinskoj
zoni, a predvidena namjena povrSine za predmetnu parcelu je SMG-stanovanje manjih gustina sa
defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima.

Prema smjernicama iz izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana OpSstine Niksié predvideno je:

Opsti uslovi 1 parametri izgradnje su sljededi:

Minimalna povr$ina novoformirane urbanisticke parcele je 300,00 m?,

. Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeéi objekti, dvojni objekti ili objekti u
nizu;

. Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze;

. [zgradnja podruma je moguca kao tehnicke, ekonomske ili garazne etaze.

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

. Najmanyje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje granice parcele
je 2.0my;

. 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 povrSinama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene

u koje spadaju: objekti drustvenih djelatnosti. objekti sporta i rekreacije. vjerski objekti, objekti trgovine
1 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.

. Povrsine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obra¢un 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;

. Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalnj i vertikalni gabarit i BGP) veéi od
zadatih planom. zadrzati sa zateCenim stanjem ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju realizaciju
saobracajne i ostale infrastrukture:

. Svi parametri kod parcelacije i 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).
Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekta je 957,00 m-.
Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano Jje da je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog

objekta u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0.29, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrina pod
stambenim objektom iznosi 280,95 m?)

. indeks izgradenosti 0,53, (ostvarena — projektovana BRGP stambenog objekta iznosi
507,75 m?)

. Spratnost planiranog stambenog objekta je P+1.

Uvidom u dostavaljeno idejno rjesenje projektovano od strane .. ENFORMA*™ D.0.0. Kotor iz
Kotora, ovjereno elektronskim potpisom dana 05.12.2025. godineu 11.01:174+01'00 za izgradnju novog
objekta — porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Cadalica. koju ¢ini katastarska parcela 222/4
KO Strasevina, u tekstualni i graficki dio stanovljeno je da:

U tehnickom opisu tacka 2. LOKACIJA - SAOBRACAJ je navedeno:

Kolski pristup i parkiranje

Saobracajni prikljucak za objekat predviden je na sjevernoj strani parcele,sa katastarske parcele
broj 222/6 KO Strasevina, a prilazi se preko k.p.215, k.p.216, sa javnog puta na k.p. 14002 KO
StraSevina. Pri objektu su obezbijedena tri parking mjesta i jedno garazno mjesto u sklopu objekta.

Prilazi se direktno parkingu za tri vozila, glavnom prilazu objektu i ulazu u garazu gdje je
obezbijedeno jos jedno parking mjesto. Na Juznoj strani objekta predvideno je dvoriste sa bazenskim
prostorom, firepit-om i ljetnjom kuhinjom.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida y dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren Je zahtjev investitora Sljivi¢ Vuka iz Niksiéa za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje za izgradnju novog stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 222/4 KO Strasevina u
zahvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistitkog plana — Generalna urbanisti¢ka razrada Opéstine
Niksi¢ (,,SI. list CG* _ br, 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io by 07-350 - 663
od 23.06.2025. godin od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zatitu Zivotne sredine i odluceno je
kao u dispozitivu, iz sledec¢ih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena i
dopuna PUP-a definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom
1 sadrzajem objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkciji, u izgradnji objekata treba



koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nadin, uz
obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaSeno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanistickim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Idejno rjesenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1,2 i 5 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25),

izdaje se rjeenjem u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog
projekta.

Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢i 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 arhitekta je na3ao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitoru Vuku Sljivicu iz Niksica projektovano od strane
~ENFORMA™ d.o.0. iz Kotora, ovjereno elektronskim potpisom dana 05.12.2025. godine u
11.01:17+01'00, za izgradnju porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Cadalica, koju ¢ini
katastarska parcela 222/4 KO Strasevina. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanisti¢kog plana
Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u (..SL. list CG™ | br. 72/24), 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 izgradnji objekata (,,SluZbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nadinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* bro 44/19). kao i dru gim propisima koji regulidu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine. u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjesenja
(Clan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™. broj 19/25)
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