CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361- 239
Niksic. 08.06.2026. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu lana 8. 10, 22 a u vezi sa stavom 2 tacka 1. stava 3 i
stava 4 i Glana 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 i 37/17) i Rjedenja 0 imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
20.12.2021. godine. a rjesavajuci po zahtjevu Jelene 7izi¢ iz Niksica za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje projektovano od strane ,ARHITEKTONIKA™ DOO Niksi¢ iz Niksica,
ovjereno clektronskim  potpisom dana 05.05.2026. godine u 20:21:46+02°00°, za
rekonstukeiju sa nadgradnjom stambeno-poslovne zgrade — objekta broj 1. na lokaciji potes
ul. Vuka Karadzica. koju tine katastarske parcele broj 2636 i 2637 KO Niksi¢, u zahvatu
[zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine  Niksic. u dijelu Generalne
urbanisticke razrade. GUR-u (“Sl. list C G -opstinski propisi 72/24). donosi se:

RJESENJE .

Investitorki Jeleni Zizi¢ iz Niksica daje se saglasnost na idejno rjesenje projektovano od
strane _ARHITEKTONIKA™ POO Niksi¢ iz NikSica. ovjereno clektronskim potpisom dana
05.05.2026. godine u 20:21 -46+02°00°, za rekonstukeiju sa nadgradnjom stambeno-poslovne

zgrade — objekta broj 1. oznacene kao broj zgrade 1. na lokaciji potes ul. Vuka Karadzica,
koju ¢ine katastarske parcele broj 2636 i 2637 KO NikSi¢, u sahvatu [zmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksic. u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-
u {8l lst CG -opstinski propisi 72/24), u pogledu usagladenosti sa smjernicama za
oblikovanje 1 materijalizaciju objekta 1 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/lo br.07-350 -665 od 18.07.2025.
godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zadtitu Zivotne sredine.

ObrazleZens

Aktom broj UP/lo broj: 20-361-239 od 27.05.2026. godine, investitorka Zizi¢ Jelena iz
Nikgi¢a. podnijela je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za rekonstukeiju sa nadgradnjom stambeno-poslovne zgrade — objekta broj 1,
oznacene kao broj zgrade 1.na lokaciji potes ul. Vuka Karadzi¢a, koju ¢ine katastarske parcele
broj 2636 i 2637 KO Nikgi¢, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana
Opétine NikSic. u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u u zahvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opétine Niksic, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-
u (Sl list CG-opstinski propisi 72/24). a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/lo
br.07-350 -665 od 18.07.2025. godine i u dostavljenom idejnom rjesenju ustanovljeno je da



je doslo do promjene u odnosu na ranije dostavljeno idejno rjesenje na koje je izdato
RjeSenje UP/Io broj: 20-361-485/2 od 01.12.2025. godine.

U dostavljenom idejnom rjesenju projecktovanom od strane .. ARHITEKTONIKA* DOO
Niksic iz NikSica. ovjereno elektronskim potpisom dana 05.05.2026. godine u
20:21:46+02°00", za rekonstukciju sa nadgradnjom stambeno-poslovne zgrade — objekta broj
1. oznaCene kao broj zgrade 1. na lokaciji potes ul. Vuka Karadzi¢a, koju ¢ine katastarske
parcele broj 2636 i 2637 KO Niksi¢, ustanovljeno je da je doslo dopromjene u odnosu na
ranije dostavljeno idejno rjesenja projektovano od strane .. ARHITEK TONIK A~ DOO Niksi¢
iz Nik$ica, ovjereno elektronskim potpisom dana 27.11.2025. godine u 12:42:52+01°00.

Uvidom u graficki i tekstualni dio dostavljenog idejnog rjesenja. kao i uvidom u ranije
dostavljeno idejno rjesenje. uradeno od strane ustanovljeno je da je doslo do promjene koja
se odnosi na rjeSenej koje je planirano da se izvodi fazno.

U tehni¢ckom opisu je navedeno:

Fazna realizacija objekta:

Na zahtev investitora planirana je mogucnost fazne gradnje objekta, i to u dve (2) faze
Sto je u pogledu reSenja arhitekture predvideno na slededi nacin:

-Faza 1:

* izgradnja kompletne AB konstrukeije objekta (AB radovi na svim pozicijama na P+2):

» izgradnja svih fasadnih zidova objekta: K

* kompletno zavrSeni radovi na krovnoj konstrukciji kao i pokrivanju objekta. izrada
limenih opsava. olu¢nih horizontala i vertikala:

* kompletno zavrseni radovi na pozicijama prodora kroz krov-dimovodna vertikala i dr.:

* kompletno zavrsena fasada objekta (zatvoren objekat);

* kompletno zavrseni radovi na montazi fasadne stolarije - zatvoren objekat spolja (prozori,
vrata, balkonski otvori);

* potpuno zavrien i opremljen poslovni prostor u prizemlju (samostalna funkcionalna i
tehni¢ki nezavisna cjelina);

Faza 1 predstavlja funkcionalnu i tehni¢ki nezavisnu cjelinu - koja omoguéava bezbedno i
nesmetano koris¢enje poslovnog prostora na prizemlju.

Napomena: Ulazni deo dupleksa na prizemlju, kao i spratovi 1 i 2 u fazi 1 ostaju iznutra u
grubim gradevinskim radovima, bez zavr$nih unutradnjih radova. ali su konstruktivno
kompletno zavrieni i zatvoreni (krov, fasada, stolarija). te ne uti¢u na bezbjedno i nezavisno
koriS¢enje poslovnog prostora na prizemlju.

- Faza 2:

* izvodenje svih unutradnjih radova u stambenom dijelu objekta (dupleks stan) na poziciji
ulaznog i stepenisnog dijela dupleksa na prizemlju i kompletno na spratu 1 i 2;

* svi zavrsni i fini radovi kojima se stambeni deo objekta dovodi u gotovo stanje.

Faza 2 predstavlja funkcionalnu i tehni¢ki nezavisnu cjelinu - pri ¢ijoj realizaciji se ne
ugrozava bezbedno i nesmetano kori¢enje poslovnog prostora na prizemlju (iz faze 1).

Napomena: Budu¢i da se u fazi 2 izvode unutrasnji i zavrsni radovi na ulaznom dijelu
dupleksa na prizemlju. kao i unutrasnjem prostoru dupleksa na spratovima 1 i 2, oni ne uti¢u
na bezbjedno koris¢enje prizemlja.

Planirana realizacija kompleksa odvija se kroz dvije faze izgradnje.
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Navedena fazna izgradnja je uskladena sa urbanisticko-tehnickim uslovima br. UP/Io
br.07-350 -665 od 18.07.2025. godine izdatim od strane Sekretarijata za uredenje prostora 1
zastitu zivotne sredine, gdje je u tacki 16. navedena mogucnost faznog gradenja objekta

Ovom izmjenom nijesu ugrozeni propisani urbanisticki parametri, ukljuc¢ujuéi udaljenosti
od susjednih parcela i regulacionih linija, niti su naruSeni uslovi za pristup, saobracéajno
rjesenje i infrastrukturnoopremanje lokacije.

Imajuci u vidu prethodno navedeno. uradeno je novo idejno rjesenje za rekonstukciju sa
nadgradnjom stambeno-poslovne zgrade — objekta broj 1. oznacene kao broj zgrade 1. na
lokaciji potes ul. Vuka Karadzica, koju ¢ine katastarske parcele broj 2636 i 2637 KO Niksic.,
a nakon dobijene nove saglasnosti Glavnog gradskog arhiteke bice uraden i novi Glavni
projekat koji ¢e biti predate Sekretarijatu za urbanizam 1 stambene poslove uz novi zahtjev za
izdavanje gradevinske dozvole.

Osnovna arhitektonska oblikovnost 1 materijalizacija objekta. konstruktivni sistem ostala
je nepromjenjena.

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

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:
1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade
do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa
cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta; s
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 1z stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto

o - 3 e 3 . . 25
gradevinske povrsine 3 000 m- i viSe, osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu se
povjeriti jedinici lokalne samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana, 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 1 utvrdeno da je ista skup pisane, numericke 1 graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija. uslovi i nac¢in gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisticko-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 tehnicke dokumentacije ¢ini.
izmedu ostalog 1 idejno rjesenje, §to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢&ini
obaveznost uskladenosti idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisti¢ko-
tehni¢kim uslovima, ovim zakonom. posebnim propisima i pravilima struke.
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Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25). navedeno
je da se idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta. a narocito:
uklapanje objekta u prostor: polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima:

3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjeSenja priklju¢enja objekta na saobracajnu, instalacionu
1 drugu infrastrukturu 1 uredenje lokacije.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021.
godine, predsjednik Opstine Nik$i¢ 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 ,,ARHITEKTONIKA™ D.0.0. Nik$i¢ iz Niksi¢a. i odlu¢io kao u dispozitivu
rjiesenja.

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-tehnic¢kih uslova. u dijelu
oblikovanja 1 materijalizacije;

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti. spratnost
odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) 1 drugim urbanistickim parametrima
(parkiranje i garaziranje vozila. stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Katastarske parcele broj 2636 i 2637 KO Niksi¢ nalaze se u obuhvatu Izmjene i dopune
Prostorno urbanistickog plana - Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ ("SI, list CG™-
opstinski propisi72/24).

Lokacija na kojoj je planirana rekonstukcija sa nadgradnjom stambeno-poslovne zgrade
sastoji se od:
e Kkatastarske parcelu broj 2636 koju ¢ini prema nacinu koriséenja: po kulturi njiva 3.
klase, povriine 507,00 m?,
po listu nepokretnosti 4012 KO Niksi¢ — prepis, potes Ul. Vuka Karadzi¢a. broj 103-919-
8905/2024 od 06.08.2024. godine, izdat od strane Uprave za nekretnine-Podrucna jedinica
Niksié, svojina Zizi¢ Jelene u obimu prava 1/1. kao i uvidom u evidenciju e katastra Uprave
za nekretnine Podrucna jedinica Niksi¢, od 08.06.2026. godine.:
e Kkatastarske parcele broj 2637 koju ¢ini prema na¢inu kori$¢enja: zemljiste uz stambeno
poslovnu zgradu, povriine 497,00 m? i stambeno poslovne zgrade. povriine 314,00 m?,
po listu nepokretnosti 3026 KO Niksi¢ — prepis, potes Ul. Vuka Karadzic¢a. broj 103-919-
8904/2024 od 06.08.2024. godine, izdat od strane Uprave za nekretnine-Podrucna jedinica
Niksi¢ svojina Zizi¢ Jelene u obimu prava 1/1. kao i uvidom u evidenciju e katastra Uprave
za nekretnine Podruéna jedinica Niksié, od 08.06.2026. godine.:

U “G™ listu nepokretnosti 4012-prepis i listu nepokretnosti 3026-prepis, uvidom u e-
katastar Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, 08.06.2026. godine. upisan je teret - Hipoteka u
korist Hipotekarnog povjerioca Investiciono-razvojnog fonda Crne Gore UZZ 378/2024 od
04.12.2024. godine.

Clanom 22 Zakona o izgradnji objekata (,, Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/23), Glavni
drzavni arhitekta odnosno glavni gradski arhitekta ne vrsi provjeru dokaza u pogledu
imovinsko pravnih odnosa na zemljistu i objektu.



Gradevinska dozvola, osim za porodiénu stambenu zgradu, izdaje se na osnovu sljedece

dokumentacije:

1) glavnog projekta. ovjerenog u skladu sa ovim zakonom:;

2) izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta. ovjerenog u skladu sa ovim zakonom:

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte. odnosno glavnog gradskog arhitekte iz Clana 22

st. 1. 214 ovog zakona:

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list

nepokretnosti, ugovor o koncesiji, ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog

interesa, notarski ovjerena saglasnost ili izjava volje viasnika zemljista upisana u ,,GG”
listu lista nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljistu), ili dokaza o pravu
gradenja, odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukciji objekta;

5) dokaza o utvrdivanju obaveze pla¢anja naknade za gradenje propisane zakonom kojim

se ureduje uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza pla¢anja posebne naknade za

investicije propisane zakonom kojim se ureduje regionalno  vodosnabdijevanje

crnogorskog primorja:

6) saglasnosti, misljenja i drugih dokaza utvrdenih poscbnim propisima:

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta i revidenta glavnog projekta.

Do podnoienja zahtjeva za gradevinsku dozvolu potrebno je dostaviti saglsnost za
navedene radove od hipotekarnog povjerioca.

U saobra¢ajno tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od
strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-826 0d 22.08.2025. godine
za prikljucenje lokacije za radove na nadogradnji stambeno poslovne zgrade-objekta broj 1,
na lokacijikoju ¢ine katastarske parecle broj 2636 1 2657 KO Niksi¢ na opstinski put ulicu u
naselju UL Milice Vugini¢, istaknuto je:

- Postojeée stanje: “Lokacija za radove na nadogradnji stambeno poslovne zgrade-
objekta broj 1. na lokacijikoju Cine katastarske parecle broj 26361 2637 KO Niksi¢ se nalazi
u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana — Generalna urbanisti¢ka razrada
Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™. opStinski propisi br. 72/24). povezana je sa opStinskim putem,
ulicom u naselju Ul. Milice Vuginic.

Ulica Milice Vu¢ini¢ (na katastarskoj parceli broj 4577 KO Niksi¢ upisana je u LN
764 u svojini Crne Gore, raspolaganje Opstine Niksic. na¢in kori§¢enja —ulice), upisana je pod
rednim brojem 179. pod nazivom Milice Vucini¢ u Regisar 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 na¢in priklju¢enja: “Lokacija za radove na nadogradnji stambeno poslovne
zgrade-objekta broj 1, na lokacijikoju ¢ine Katastarske parecle broj 2636 1 2637 KO Niksic,
planirati preko postojeceg prikljucka, preko trotoara (preko upustenih ivi¢njaka) na opstinski
put. ulicu u naselju UL Milice Vu€inic.

U projektu prikazati nac¢in i mjesto prikljucka™

e Dostavljena je Saglasnost Nikoli¢ Jovana, ovjerena od strane notara Ljubise
Markoviéa sa sjedistem u Nikgi¢u broj: OV-9978/2024 od 16.09.2024. godine,
kojom je saglasan da se objekat na susjednoj katastarskoj parceli 2636 1 2637
u vlasnistvu Zizi¢ Jelene moze naci na postojece utvrdeno stanje. Saglasnost
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se daje iskljuCivo radi sprovodenja procesa legalizacije objekta na kat.
parcelama 2636 i 2637 KO Niksi¢. te se u druge svrhe ne moze koristiti.

e Dostavljena je Saglasnost Jaredi¢ Radisava, ovjerena od strane notara Ljubise
Markovica sa sjedistem u Niksicu broj: OV-9979/2024 od 16.09.2024. godine,
kojom je saglasan da se objekat na susjednoj katastarskoj parceli 2636 1 2637
u vlasnistvu Zizi¢ Jelene moze naéi na postojece utvrdeno stanje. Saglasnost
se daje iskljucivo radi sprovodenja procesa legalizacije objekta na kat.
parcelama 2636 i 2637 KO Niksic, te se u druge svrhe ne moze koristiti.

Investitoru je 21.11.2025.godine poslat dopis — Obavijestenje UP/Io broj: 20-361-
485/1 u kojem je navedeno da “Uvidom u idejno rieSenje projektovano od strane
-ARHITEKTONIKA™ DOO Nik3i¢ iz Niksi¢a, oviereno elektronskim potpisom dana
20.11.2025. godine u 11:07:45 + 01°00, utvrdeno je da se radi o rekonstukciji sa nadgradnjom
stambeno-poslovne zgrade — objekta broj 1. oznacene kao broj zgrade 1, na lokaciji potes ul.
Vuka Karadzi¢a, koju ¢ine katastarske parcele broj 2636 i 2637 KO Niksi¢, tako da je potrebno
dostaviti nove saglasnosti navedenih lica . ali za radove koji se planiraju na navedenoj
lokaciji”, te su nakon 28.11.21025 u novom idejnom rjesenju projektovanom od strane firme
~ARHITEKTONIKA™ DOO Niksi¢ iz Niksica, ovjereno elektronskim potpisom dana
27.11.2025. godine u 12:42:52+01°00, dostavljene nove saglasnoti od vlasnika susjednih
katasrskih parcela, a $to je i dostavljeno i u idejnom rjeSenju projektovanom od strane
~ARHITEKTONIKA™ DOO Niksi¢ iz Niksi¢a. ovjereno elektronskim potpisgm dana
05.05.2026. godine u 20:21:46+02"00".

* Dostavljena je Saglasnost Nikoli¢ Jovana, ovjerena od strane notara Ljubise
Markovi¢a sa sjedistem u NikSi¢u broj: OV-17323/2025 od 25.11.2025.
godine, kojom je saglasan da kao vlasnik k.p. 2635/2 KO Niksi¢. da se objekat
na susjednoj katastarskoj parceli 2353 i 2637 u vlasnistvu Zizi¢ Jelene. moze
graditit u skladu sa idejnim rjeSenjem arhitektonskog projekta objekta pod
brojem UP/lo br. 07-350-665.

* Dostavljena je Saglasnost Jaredi¢ Radisava. ovjerena od strane notara Ljubise
Markovica sa sjediStem u Niksiéu broj: OV-17318/2025 od 25.11.2025.
godine, kojom je saglasan da kao vlasnik k.p. 2638 KO Niksi¢, da se objekat
na susjednoj katastarskoj parceli 2353 i 2637 u vlasnistvu Zizi¢ Jelene. moze
graditit u skladu sa idejnim rjeSenjem arhitktonskog projekta objekta pod
brojem UP/lo br. 07-350-665.

Dostavljeno je Obavjestenje Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj UP/lo broj:
09-327-358 od 25.07.2025. godine. kojim obavjeitavaju da je ¢lanom 115 Zakona o vodama
(“SL. list RCG™.broj 27/07, 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17. 80/17. 84/18)
definisano objekti i radovi za koje su vodni uslovi potrebni.

Uzimajuci u obzir vrstu objekta i ¢injenicu da postoje tehnicke pretpostavke za
prikljucenje na gradsku kanalizacionu mrezu. za zbrinjavanje sanitarnih otpadnih voda . vodni
uslovi nijesu potrebni.

Dostavljeno je misljenje izdato od Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne
sredine Opstine Niksi¢ — Sektor za zastitu Zivotne sredine broj 07-353-sl. Od 25.07.2025.
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godine koji se odnosi na pokretanje postupka za odluéivanje o utvrdivanju potrebe procjene
uticaja na zivotnu sredinu za projekat nadogradnje poslovno stambene zgrade-objekta broj 1,
na lokaciji u ulici Vuka Karadzi¢a, koju ¢ine katastarske parcele broj 2636 1 2637 KO Niksic¢,
kojim je nosilac projekta u obavezi da se izjasni o namjeni, povrsini, kapacitetu objekta I sl
jer ne moze pristupiti izvodenju projekta. odnosno pribaviti odobrenje za obavljanje
djelatnosti. dok se nadlezni organ za poslove zastite zivotne sredine ne izjasni da li je potrebna
procjena uticaja na zivotnu sredinu za isti.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna
lokacija nalazi u obuhvatu Izmjena PUP-GUR-a Opstine Niksi¢, u III (treoj) gradevinskoj
zoni, sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu: stanovanje srednjih gustina (SS), sa
defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisticko tehnickim

uslovima:

Stanovanje srednjih gustina:

e Stambeni objekti se mogu graditi kao objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja,
slobodnostoje¢i objekti, dvojni objekti ili objekti u nizu:

e Ne mogu se u istom bloku graditi objekti porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja;

e Minimalna povrSina novoformirane urbanisticke parcele za objekte porodi¢nog
stanovanja je 300 m?, za objekte viseporodi¢nog stanovanja spratnosti P+2 je 800 m* a
spratnosti preko P+2 1200 m*: i

e Minimalna Sirina fronta percele za objekte porodicnog stanovanja je 16 m, a za objekte
viseporodi¢nog stanovanja 25.

e Maksimalna spratnost objekta porodicnog stanovanja je P+2+Pk, a u blokovima
viSeporodi¢nog stanovanja spratnosti do P+4+Pk;

e Jzuzetno. pojedini objekti u blokovima viSeporodi¢nog stanovanja, manjih
horizontalnih gabarita, mogu biti i vece spratnosti:

e Podrum se moze graditi kao garazni proctor. tehnicka ili/l ekonomska etaza, s tim da
ako ekonomska etaza ulazi u bruto gradevinsku povrsinu;

e (ardevinska linija novih objekata prema saobracajnici treba da se formira u skladu sa
okolnim tkivom u djelovima sa formiranom odnosno prepoznatljivom gradevinskom
linijom,

e  Gradevinska linija ne moZe biti udaljena manje od 5 m od saobracajnice u koliko
oblik parcele ne omogucava koriséenje parcele ili objekta za parkiranje;

* Rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne granice parcele je najmanje Y
visine objekta, a od zadnje granice parcele najmanje 1/3 visine objekta;

e Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granica susjednih parcela, ili kao
dvojnih, ili u nizu, moguce je ukoliko je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parceli,
ili uz saglasnost susjeda;

e  Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etaZama je 0,4;

e Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnim etazama je 0.6:

*  Maksimalni indeks izgradenosti za objekte porodicnog stanovanja je 1,2 i za objekte
viseporodi¢nog stanovanja 1.8;

e Na povrSinama satnovanja srednjih gustina mogu se graditiobjekti kompatibilne
namjene u koje spadaju: objekti za upravu. kulturu, skolstvo, zdravstvenu i socijalnu
zatitu. sport i rekreaciju, vjerski objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze
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potrebama stanovnika podruéja. objekti trgovine i ugostiteljstva. objekti za smjestaj
turista, objekti infrastructure, kao i: skladista. komunalno servisni I privredni objekti
objekti koji ne ugrozavaju osnovnu namjenu;

e Kompatibilni sadrZaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban
objekat djelatnosti. na parcelama sa ili bez objekta stanovanja:

e Povrsine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obradun bruto gradevinske povrsine:

e Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrzajima je 1.2:

e Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) vecl
od zadatih planom, zadr7ati sa zateCenim stanjem ukoliko svojim polozajem ne
ugrozavaju realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture:

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

o Pristup parceli obezbijediti sa javne kolske saobracajnice. Ukoliko novoformirana
parcela ne izlazi na javni put. za objekte viseporodicnog stanovanaja mora se formirati
parcela prilaznog puta minimalne Sirine 4.5 m;

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

x
Povrsina lokacije koju ¢ine katastarske parcele broj 2636 i 2637 KO NikSic¢, a na kojoj
Je predvidena rekonstrukcija sa nadogradnjom postojece stambeno-poslovne zgrade —
objekta broj I je 131800 m”.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekonstrukcija sa
nadogradnjom postojece  stambeno-poslovne zgrade — objekta broj 1 u okviru zadatih
gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjedenju su:

e indeks zauzetosti iznosi 0.23. (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrSina
pod stambeno-poslovnom zgradom — iznosi 315.38 m*)

e indeks izgradenosti 0.63. (ostvarena — projektovana BRGP stambeno-poslovne
zgrade sa planiranom nadgradnjom sprata— iznosi 834.35 m-*)

e spratnostjeP+11 P+2.

U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjedenja je navedeno u dijelu koji se odnosi na

4. FUNKCIONALNO RJESENJE

« Postoje¢i stambeno-poslovni deo objekta se privodi namjeni i iz faze grubih gradevinskih
radova dovodi u zavrieno stanje — uzevsi u obzir potrebne radnje sanacije i rekonstruketje.

« Nadgradnija je planirana kao dodatni kapacitet za namjenu u stambeno-poslovne svrhe. i
to sa jedinstvenim poslovnim prostorom na prizemlju, dok se jedinstvena stambena jedinica
planira na spratu 1 i 2, u formi DUPLEKS stana:

U skladu sa navedenim Rjeenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Jelene Zi7i¢ iz Niksica za davanje saglasnosti
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na idejno rjesenje projektovano od strane preduzeca JARHITEKTONIKA* DOO Niksi¢ iz
Nikgi¢a, ovjereno elektronskim potpisom dana 05.05.2026. godine u 20:21:46+02°00", za
rekonstukciju sa nadgradnjom stambeno-poslovne zgrade — objekta broj 1. na lokaciji ul. Vuka
Karadzi¢a. koju ¢ine katastarske parcele broj 2636 1 2637 KO Niksi¢ u zahvatu Izmjena 1
dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (Sl. list CG -opstinski propisi 72/24).
a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/lo br.07-350 -665 od 18.07.2025. godine 1z
sledecih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru
[zmjena i dopuna PUP-a Niksi¢ definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da
bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost,
adekvatnu funkciji. u izgradnjiobjekata 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.

Shodno svemu navedenom. idejno rjeSenje je usaglaeno sa propisom. odnosno sa
osnovnim urbanistickim parametrimau (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):

Idejno rjedenje je usagladeno 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 rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podnosenja zahtjeva i Cini sastavni
dio glavnog projekta, kao i 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
izjasnjavanja stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti
usvojen- ¢lan 113 stav 1 tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja. glavni gradski arhitekta je je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje projektovano od strane
_ARHITEKTONIKA™ DOO Niksi¢ iz Niksica, ovjereno elektronskim potpisom dana
05.05.2026. godine u 20:21:46+02°00". investitorki Jeleni 7izi¢ iz Niksi¢a, za rekonstukciju
sa nadgradnjom stambeno-poslovne zgrade — objekta broj 1, na lokaciji potes ul. Vuka
Karadzi¢a — objekta broj 1, na lokaciji ul. Vuka Karadzica. koju ¢ine katastarske parcele broj
2636 i 2637 KO Nikgi¢, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine
Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (*SL list CG™ -opStinski propisi
72/24), u pogledu usaglaenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje 1

materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

Ovim Rijesenjem UP/lo broj: 20-361- 239 od 08.06.2026. oodine, Rjesenje UP/lo broj:
UP/lo broj: 20-361-485/2 od 01.12.2025. godine, se stavlja van pravne snage.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nac¢inu izrade i sadrzini tehnicke
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dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao 1 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 8 dana od dana

dostavljanja rjeSenja (¢lan 235, stav 3 Zakona o 1zgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™,
broj 19/25).
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