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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 335/2
Niksi¢, 03.03.2025. 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 1 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 Petkovi¢ Slavice iz Perasta za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za gradenje novog objekta — stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 1051/1 1
1051/3 KO Grahovo. u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl.
list CG-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru Petkovié Slavici iz Perasta daje se saglasnost na idejno rjeSenje za gradenje porodi¢nog
stambenog objekta. na lokaciji potes Bare, koju ¢ine katastarske parcele broj 1051/1 i 1051/3 KO
Grahovo, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ ("SI 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 urbanisticko-tehnicki uslovi
UP/lo 07-350-129 od 11.03.2024. godine i misljenje UP/lo 07-350-1115/1 od 04.10.2024. godine, da
li je doslo do izmjene urbanisticko-tehni¢kih uslova UP/Io 350-129 od 11.03.2024. godine, u odnosu
na novi plan - Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana OpStine Nik8i¢, izdato od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine.

ODbhrazlosene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-335 od 27.12.2024. godine, investitor Petkovi¢ Slavica iz Perasta,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za gradenje
novog objekta — stambenog objekta, na lokaciji potes Bare. koju ¢ine katastarske parcele broj 1051/1 i
1051/3 KO Grahovo. u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (*SL.
list CG™-opstinski propisi 72/24). a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-129 od
11.03.2024. godine i misljenje UP/Io 07-350-1115/1 od 04.10.2024. godine, da i je doslo do izmjene
urbanisticko-tehnickih uslova UP/Io 07-350-129 od 11.03.2024. 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.



Odredbom ¢lana 87 stav 4 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list
Cme 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 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.
3,516 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 objekta projektovano od strane
preduzeca .. KOV-ATELJE™ DOO Niksi¢ iz Niksi¢a, i 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).

Katastarske parcele broj 1051/1 i 1051/3 KO Grahovo. nalaze se u obuhvatu Izmjene i dopune
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (*Sl. list CG -opstinski propisi 72/24).

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

»  Kkat. parcela broj 1051/1 koju ¢ini po kulturi livada 4. klase, povriine 500,00 m*;

» kat. parcela broj 1051/3 kou ¢ini po kulturi livada 4. klase, povriine 745,00 m’.
upisane su u list nepokretnosti 767 KO Grahovo — prepis, potes Bare, od 13.05.2024. godine izdat od
strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-5058/2024, kao svojina Petkovi¢ Slavice, u obimu
prava 1/1. bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

[nvestitor je vlasnik i katasrske parcele broj 1051/2, kou ¢ini po kulturi padnjak 5. klase. povrsine
109.00 m*, upisane u list nepokretnosti 767 KO Grahovo — prepis, potes Bare. od 13.05.2024. godine
izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-5058/2024, kao svojina Petkovi¢ Slavice,
u obimu prava 1/1. bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.

Dostavljena je saglasnost broj OV 10936/2024 od 07.10.2024. godine. ovjerena od strane notara
Markovi¢ Ljubise. kojom Bulaji¢ Milovan i Bulaji¢ Milo$ u svojstvu suvlasnika katastarske parcele broj
10502 KO Grahovo, daju saglasnost Petkovi¢ Slavici da mozZe izgraditi stambeni objekat na
katastarskoj parceli broj 1051/1 KO Grahovo, na udaljenosti manjoj od 2,50 m., od ivice k.p. 1050/2
KO Grahovo.

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobraéaj broj: broj 09-340-167/2022 od 27.02.2025. godine, za
prikljucenje lokacije za izgradnju novog stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 1051/1 i



1051/3 KO Grahovo. na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parecli broj 4674
KO Grahovo, navedeno je:

— postojece stanje i lokacija navedeno je: ..Lokacija za radove na gradenju novog stambenog
objekta. na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele broj 1051/1 1 1051/3 KO Grahovo, se nalazi u zahvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ ("SIl list CG -opstinski propisi br. 16/15 i 17/15).1
povezana je preko katastarske parcele broj 1051/2 KO Grahovo sa nekategorisanim putem u opstoj
upotrebi na katastarskoj parceli broj 4674 KO Grahovo.

Katastarska parcela broj 1051/2 KO Grahovo upisana je u LN 767 KO Grahovo, u svojini Petkovi¢
Slavice, u obimu prava 1/1. na¢in korid¢enja -pasnjak 5. Klase.

Katastarska parcela broj 4674 KO Grahovo upisana je u LN 590 KO Grahovo, u svojini Crne Gore,
raspolaganje Vlada Crne Gore. u obimu prava 1/1, na¢in koris¢enja-nekategorisani putevi.

Kako se katastarska parcela broj 1051/2 KO Grahovo preko koje je moguce ostvariti saobracajnu
povezanost sa nekategorisanim putem u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 4674 KO Grahovo
nalazi u zoni prikljucka ovog puta i magistralnog puta M-8. Sekretarijat za komunalne poslove I
saobra¢aj I Upravi za saobrac¢aj Crna Gora dostavio zahtjev Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu
Fivotne sredine Opitine Nik$i¢ za izdavanje uslova za prikljuéenje objekta broj: 09-340-167 od
03.04.2022. godine, za propisivanje uslova iz njihove nadleznosti.

Uprava za saobra¢aj Crna Gora je u dopisu broj:04-737/2 od 31.01.2025.godine . koji je dostavila
Sekretarijaju za uredenje prostora i zastitu zivotnwe sredine Opstine Niksi¢ izmedu ostalog konstatovala:

“Katastarska parcela broj 1051/1 i 1051/3 KO Grahovo Opstina Nik8i¢, nemaju dodira sa
magistralnim putem M-8 saobracajnu povezanost sa njim ostvaruju preko postoje¢eg nekategorisanog
puta na katastarskoj parceli broj 4674 KO Grahovo koja je u nadleznosti jedinice lokalne uprave.

Imajuéi u vidu navedeno. saobra¢ajno tehnicke uslove treba da propise nadlezni opstinski organa™

— mjesto i nacin prikljucenja navedeno je : Lokacija za radove na izgradnji stambenog objekta,
na katastarskim parcelama broj 1051/1 i 1051/3 KO Grahovo. prikljuciti preko jednog prikljucka, preko
putnog zemljista. preko katastarske pracele broj 1051/2 KO Grahovo na nekategorisani put u opstoj
upotrebi na katastarskoj parceli broj 4674 KO Grahovo.

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucka:

« katastarske parcele broj 1051/2 KO Grahovo na nekategorisani put u opstoj upotrebi na
katastarskoj parceli broj 4674 KO Grahovo.

« katastarske parcele broj 1051/2 KO Grahovo na katastarsku parcelu broj 1051/1 Ko Grahovo

« Skicu prilaznog puta preko katastarke parcele broj 1051/2 KO Grahovo, od mjesta prikljucka
na nekategorisani put u o$toj upotrebi na katastarskoj parceli broj 4674 KO Grahovo do mjesta prikljucka
na katastarsku parcelu broj 1051/1 KO Grahovo.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Niksi¢. utvrdeno je da se kat parcele broj 1051/1 1
1051/3 KO Grahovo. nalaze V (petoj) gradevinskoj zoni. a predvidena namjena povrSina u ovoj zoni je
Poljoprivredne povrsine - obradivo zemljiste (PO), sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima
koji su dati u urbanisticko tehnickim uslovima:

SMIERNICE ZA IZGRADNJU STAMBENIH OBJEKATA U RURALNIM NASELJIMA
. Nova stambena izgradnja treba da bude usmjerena i kontrolisana i nije dozvoljena na
plodnom zemljistu prve i druge klase.



. Preporuka je da dogradnja postojeceg stambenog objekta bude dopustena uz postovanje
preporu¢enth urbanistickih parametara.

. U cilju podrike razvoju seoskog turizma (Agroturizam) daje se moguénost gradnje prema
smjernicama i uslovima za objekte agro turizma.

. Za turisticku ponudu i ponudu domacéih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene
sezonske (ljetnje) strukture (3atori, transparentni krovovi, nadstresnice. i sl.) kao manje trznice
hrane i pica, sa ciljem promocije domaéih proizvoda.

. Nova izgradnja u cilju obavljanja poljoprivredne djelatnosti uz stanovanje je dozvoljena.
ako je vezana ili u okviru postojeéeg gazdinstva i mora biti u skladu sa planskim parametrima.

. Gabariti i izgled novih objekata moraju biti uskladeni sa karakteristikama tradicionalne
gradnje.

. Objekti plastenika za poljoprivrednu proizvodnju, uz postojece stambene objekte. ne

smatraju se gradevinskim objektom i njihovo postavljanje treba podsticati kako bi se podrzala
produktivna i napredna poljoprivredna proizvodnja.

. U ruralnim podru¢jima stanovanja je potrebno primjenjivati napredne poljoprivredne
tehnologije. sa novim vidom organizovanog otkupa (zadruge. grupisanja).

. Optimalna veli¢ina parcele za izgradnju novih stambenih objekata je od 500 m? do 800
"2 a §irina uli¢nog fronta 20 m.

. Maksimalna bruto gradevinska povriina stambenog objekta je 300 m2 .

. Maksimalna spratnost stambenih objekata u okviru gradevinskog zemljista ruralnih
naselja je P+1+Pk (tri etaze bez obzira na nomenklaturu).

. Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti parcele u okviru gradevinskog zemljista naselja je
0.3

. Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti u okviru gradevinskog zemljista je 0.6.

. Na parceli se mogu graditi objekti do predvidenih indeksa.

. Minimalna udaljenost novog slobodno stojeceg objekata od granice susjedne parcele

iznosi 2,5m.

. Gradevinska linija za novu gradnju uz lokalne i nekate gorisane puteve se odreduje na min
5.0m od regulacije ulice:

. Uz objekte stanovanja moguce je graditi objekte u funkciji obavljanja privredne
djelatnosti kompatibilnih stanovanju.

Za objekte individualnog stanovanja na poljoprivrednom zemljistu preporuceni standardi su:

- Maksimalna spratnost stambene zgrade do P do P+Pk,

. Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti 0,40,

. Najvedi dozvoljeni indeks zauzetosti 0,20.

. Najmanje rastojanje izmedu stambenog objekta i objekata za smjestaj stoke je 15 m.

. Najmanje rastojanje objekta za smjestaj stoke od susjedne parcele, ako se ona grani¢i sa

objektom iste namjene je 7.5 m.

. Najmanje rastojanje uredaja za biolosko preCis¢avanje bez primarnih taloznika, sa
stepenom preciscavanja 95 do 97 %.od stambenog objekta je 4m. a od granice susjedne parcele
3m.



. Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) veéi od
zadatih planom. zadrzati u zatecenom stanju ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju realizaciju
saobracajne i ostale infrastrukture.

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 1243.00 nr°.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja stambenog objekta
u okviru zadatih u gradevinskoj liniji.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0.0835, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod objektom
105.50 m*)

. indeks izgradenosti 0.16, (ostvarena - projektovana BRGP planiranog stambenog objekta iznosi
200.10 m?)

° spratnost je P+Pk.

U misljenju UP/lo UP/lo 07-350-1115/1 od 04.10.2024. godine, da li je doslo do izmjene
urbanisti¢ko-tehnickih uslova UP/lo 07-350-129 od 11.03.2024. godine, u odnosu na novi plan -
Izmjene 1 dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, izdato od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i zastitu zivotne sredine, konstatovano je da se predmetne parcele nalaze u obuhvatu
Izmjena 1 dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksié, gdje se nalazi zona zona PO-
poljoprivredno zemljiste, za koju je doslo do promjene koeficijenata i izgradenosti zauzetosti, a ostali
parametri ostali su nepromjenjeni.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i1 na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu 1 graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Petkovic Slavice iz Perasta, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje sa gradenje novog objekta — stambenog objekta na katastarskum parcelama broj na
katastarskim parcelama broj 1051/1 i 1051/3 KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SL list CG™ -opstinski propisi 72/24), a za koji su od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zaStitu zivotne sredine izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-
350-129 od 11.03.2024. godine i misljenje UP/lo 07-350-1115/1 od 04.10.2024. godine, da li je doslo
do izmjene urbanisti¢ko-tehnickih uslova UP/Io 07-350-129 od 11.03.2024. 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 1 odluc¢eno je kao u dispozitivu, iz sledeéih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona. Do
dono$enja 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 1 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 tfunkciji. u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni na¢in, uz obavezu da
se ostvarl vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja. i sklad sa okolnim strukturama.
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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 Petkovié¢ Slavice iz Perasta. za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
za gradenje porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Bare. koju ¢ine katastarske parcele broj
1051/11 1051/3 KO Grahovo. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Nik3i¢
(“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), projektovanog od strane preduzeca . KOV-ATELJE" DOO
Niksi¢ iz Niksiéa.. u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za_ arhitektonsko oblikovanje i

materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19.82/20 1 04/23). Pravilnikom o nacinu
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 rjedenja 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 -..Sl. list Crme Gore™ broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i
04/23).

Glavni gradski arhitekta
Vujovic !\-I}&dem dipl. ing. arh.
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