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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 233
Niksi¢, 10.10.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 113 i
236 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17, 44/18,
063/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) Odluke o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih
objekata na teritoriji Opstine Niksic (»Sluzbeni list Crne Gore« Opstinski propisi broj 01/14, 022/16 i
045/20), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,,SIuzbeni list Crne Gore™ 56/14, 20/15,40/16137/17)
1 RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine, a
rjeSavajuci po zahtjevu Porodi¢ne farme “Miljani¢™ iz Niksiéa za davanje saglasnosti na idejno rjesenje
izgradnje pomoénog objekta — ograde- tip 5, oko djelova katastarskih parcela broj 2198/1, 2199/1, 2200
1 2201/2 KO Vir u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list
CG™-opstinski propisi 72/24) donosi:

RJESENJE

Investitoru Porodi¢noj farmi “Miljani¢” iz NikSica daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje
pomo¢nog objekta —ograde- tip 5, oko djelova katastarskih parcela broj 2198/1, 2199/1, 2200 i 2201/2
KO Vir u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne
urbanisticke razrade, GUR-u ("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 urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-964 od 29.08.2024. godine izdate od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine.

Obrazlozen &

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-233 od 01.10.2024. godine, investitor Porodi¢na farma “Miljani¢”,
podnijela je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje pomo¢nog objekta—ograde- tip 5. na lokaciji potes Medupude, oko djelova katastarskih parcela
broj 2198/1, 2199/1, 2200 i 2201/2 KO Vir, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Nik$i¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24) a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi
UP/To 07-350-964 od 29.08.2024. godine.



Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka | Zakona o planiranju prostora i 1zgradnji 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 35 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 stay 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
turistitkog naselja sa Setiri il 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 .MEDITERA” D.O.0. Podgorica iz Podgorice, pa odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 j 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).

Kat. parcele broj 2198/1. 2199/1, 2200 i 2201/2 KO Vir, nalaze se u obuhvatu Izmjene i dopune
Prostorno urbanisti¢kog plana -Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski
propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja pomoc¢nog objekta-ograde sastoji se od:

*  kat. parcele broj 2198/1, koju ¢ini: zemljiste uz zgrade, povriine 669,00 m?, zemljiste ispod
zgrade poljoprivrede povriine 270,00 m?, pomoéna zgrada povrsine 24,00 m? i garaze povrsine 27,00
1

*  kat. parcele broj 2199/1, koju €ini: voénjak po kulturi 2. klase. , povrsine 11209,00 m’,

* kat. parcele broj 2200, koju ¢ini: njiva po kulturi 2. Klase, , povrsine 3520,00 m? poljoprivredni
objekat povrsine 74,00 m?

*  kat. parcele broj 2201/2, koju €ini: njiva po kulturi 3. klase. . povrSine 1166,00 m?
koje ¢ine porodi¢no gazdinstvo i upisane su u LN broj 550 KO Vir-prepis, od 08.08.2024.godine, izdat
od strane Uprave za nekretnine PJ Niksié, broj 103-919-9038/2024, u vlasnidtvu - svojini Porodi¢ne
farme  Miljani¢* u obimu prava 1/1., sa zabiljeskom u opisu prava u Podacima o teretima i
ograni¢enjima upis: prava hipoteke u korist Investiciono razvojnog fonda Crne Gore AD Podgorica.

U urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovi UP/To 07-350 — 674 od 07.08.2024. godine, za rekonstrukeiju
poljoprivrednog objekta na katastarskoj parceli broj 2200 KO Vir, u okviru porodi¢nog gazdinstva koje
¢ine katastarske parcele broj 2198/1, 2199/1, 2200 i 2201/2, navedeno je da Je dostavljena saglasnost
hipotekarnog povjerioca broj 05-17021-5658-24/1 od 01 .07.2024. godine.

Predmetne parcele su smjeStene u mjestu Vir — potes Medupuce uz javni put.



U saobra¢ajno tehnickim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-695 od 25 .09.2024. godine, za radove na
izgradnji pomoénog objekta — ograde, na katastarskim parcelama broj 2198/1, 2199/1, 2200, 22012 KO
Vir na opstinski put Vidrovan naznaceno je:

Postojece stanje-lokacija: “Lokacija za radove na izgradnji pomoénog objekta — ograde, na
katastarskim parcelama broj 2198/1, 2199/1, 2200. 2201/2 KO Vir se nalazi u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana — Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢, pored opstinskog puta Duklo —
Vidrovan.

Put Duklo - Vidrovan (na katastarskoj parceli broj 2370 KO Vir upisan je u LN 63 KO Vir, u
svojini Crne Gore, raspolaganje Opstina Niksi¢, u obimu prava 1/1, nac¢in koriS¢enja-nekategorisani
putevi).”

Mjesto i nacin prikljucenja: “Lokacija za radove na izgradnji pomoénog objekta — ograde, na
Katastarskim parcelama broj 2198/1. 2199/1, 2200, 2201/2 KO Vir. priklju¢iti preko putnog zemljista,
preko jednog prikljucka-kapije sirine 5.0-7.0 m. na opstinski put Duklo — Vidrovan. U projektu prikazati
mjesto i na¢in priklj ucenja”.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana Opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat. parcele broj 2198/1,
2199/1, 2200 i 2201/2 KO Vir nalaze u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24) u IV (Cetvrtoj) gradevinskoj zoni, SMG -
stanovanje male gustine, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisti¢ko
tehnickim uslovima. Opsti uslovi i parametri izgradnje su sljedeci:

* Minimalna povrsina urbanisticke parcele sa okuénicom je 1500m?2, ili poljoprivredno zemljiste
2500m2 ;

* Minimalna sirina fronta novoformirane parcele je 20m;

* Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etaza je 0.3:

* Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8;

* Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa pomoénim i ekonomskim objektimaje 0.8, a bez
stambenog objekta 0.4,

* Maksimalna spratnost objekataje S+P+] uz mogucnost izgradnje podzemne etaze (podruma);

* Gradevinska linija novog objekata treba daje na minimum 5 m od regulacije ulice;

* Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg stambenog objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele
je 2m;

* Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja poljoprivredne proizvodnje
kao i pomoéne objeke i garaze;

* Najmanje rastojanje nestambenih objekata od boéne i zadnje granice parceleje Sm:

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

* Potrebe za parkiranjem rijesavati unutar granica urbanisticke parcele.

Pravila za izgradnju objekata;

* Objekti mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli ili dvojni objekti:

* Realizacijaje moguca fazno do maksimalnih parametara:.

* Ukoliko je konfiguracija terena sa ve¢im nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske etaze, koja je
sa tri strane ukopana u teren:



* Podrumske i suterenske etaze ulaze u obracun BGP, osim aka se koriste za garaziranje;

* Kota poda prizemlja moze biti za stambene prostore od 0 do 1,0 m, od kote kona¢no uredenog i
nivelisanog terena oko objekta;

* Maksimalna visina obj ckataje 8.0 m, i to ra¢unajuci od najnize kote konac¢no uredenog i nivelisanog
terena oko objekta do sljemena. Pomocni j ekonomski objekt]

* Naparcelama porodicnog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomocénih i ekonomskih objekata i
garaza ukoliko takva izgradnja ne ugrozava uslove koriséenja osnovnog 1 susjednih objekata i parcela:

* Pomo¢nim objektima smatraju se Supe, ljetnje kuhinje, spremista is].:

* Ekonomskim objektima smatraju se poljoprlvredni objekti, objekti za preradu i skladistenje
poljoprivrednih proizvoda i opreme. mehanizacije i alata, privredni objekti, skladista. magacini. staje i
drugi slicni objekti:

* Udalienje ekonomskog i pomocnog obiekta od regulacione liniie ne smije biti manie od odstoiania
za osnovne objekte. a od ivice parcele ne smije biti manje od polovine visine objekta, ukoliko je duzina
objekta do 8m, jedne visine objekta, ukoliko je duzina objekta od 8m do 15m. odnosno jedne i po visine
objekta, ukoliko je duzina objekta veca od od 15.0 m:

* Ekonomske objekte, garaze i pomocne objekte moguce je graditi kao dogradnju horizontalnog gabarita
osnovnog objekta.

Saobracaj :

* Pristup do parcele obezbijediti sa javne kolske saobracajnice, Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi
na javni put, mora se formirati parcela prilaznog puta minimalne $irine 3 m:

* Potreban broj parking mjesta treba obezbijediti u okviru parcele, na otvorenom, u garazi u sklopu ili
van objekta.

* Kod objekata na nagnutom terenu. garaze se mogu graditi u sklopu uredenja dvorista, u denivelaciji
ispred objekta;

* Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu 1PM na 1 stan.

Ogradivanje i ozelenjavanje:

* Preporukaje da se parcele, narogito van regulacije, ne ograduju ili eventualno ograduju Zivom
ogradom;

* Parcele se ograduju transparentnom ogradom do visine max 1.80m ili zivom ogradom do visine max
1.60 m; Zidani dio transparentne ograde moze biti visok najvise 0.50 m (racunajuci od kote pristupne
saobracajnice),

* Dijelovi ograda u raskrsnicama moraju biti transparentni ili na odstojanju koje obezbij eduje
odgovarajuéu preglednost.

* Zidane i druge vrste ograda postavljaju se iza regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi i kapije
budu na parceli koja se ograduje.

Prema Odluci o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata na teritoriji
Opstine Niksic (»Sluzbeni list Crne Gore« Opstinski propisi broj 01/14, 022/16 i 045/20 — opstinski
propisi):

- Maksimalna visina ograde koja se postavlja odnosno gradi oko urbanisti¢ke ili katastarske
parcele na kojoj je planirana izgradnja stambenog objekta iznosi 1,6 m:



. Prema javnim povrsinama ograda mora biti prozirna iznad visine od 60 cm, 1zuzev ako se
postavlja ziva ograda, a materijali moraju biti u skladu sa ambijentom:;

. Zidane i druge vrste ograda postavljaju se iza regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu na parceli koja se ograduje;
. Prema susjednim urbanisti¢kim, odnosno katastarskim parcelama ograda moze biti neprozirna

pod uslovom da ne prelazi visinu od 1.60 m. Izuzetno visina neprozirne ograde moze iznositi do 3,00 m,
uz saglasnost susjeda, i pod uslovom da nije ugroZena saobracajna bezbjednost u neposrednoj blizini.

. Ograda moze biti prozirna i neprozirna, a materijalizacija moze biti kamen, beton, metal, zelena
ograda ili kombinacija navedenih materijala.

. Ograde su pomoéni objekti uredenja terena tip 5. na osnovu ¢lana 2. stay I, alineja 5, Odluke o
postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata na teritoriji Opstine Niksi¢
. Planski parametri u smislu zauzetosti i izgradenosti urbanisti¢ke, odnosno katastarske parcele za

pomocne objekte tipa 2.4 i 5 se ne primjenjuju.
. Planski parametri u smislu zauzetost i izgradenosti urbanisticke, odnosno katastarske parcele za
pomocne objekte tipa 2.4 i 5 se ne primjenjuju.

U idejnom rjesenju pomocnog objekta ograde navedeno jeu

ARHITEKTONSKO RJESENJE

Ograda se postavlja unutar granica predmetnih katastarskih parcela, tako da stubovi ograde i
kapije budu na parcelama koje se ograduju.

Ograda je projektovana kao fransparentna, sa temeljnim soklom visine 50 cm, armirano
betonskim stubovima i ispunom od horizontalno ugradenih celicnih profila. Visina ograde iznosi 160
cm.

Na dijelu ograde prema javnom putu planirana je ugradnja dvije piesacke i dvije kolske kapije
sa kliznim motornim sistemom za automatsko otvaranje. Kapije se izraduju od ¢eli¢nih kutijastih profila,
1 opremljene su odgovarajuéim okovom — Sarkama, bravama i kliza¢ima.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i grafi¢ku
dokumentaciju, razmotren Je zahtjev investitora Poroditne farme “Miljani¢” iz Niksica, za davanje
saglasnosti na idejno rj esenje izgradnje pomoénog objekta—ograde oko djelova katastarskih parcela broj
2198/1, 2199/1, 2200 i 2201/2 KO Vir u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana
OpsStine Niksié (*Sl. list C G™-opstinski propisi 72/24) a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi
UP/To 07-350-964 od 29.08.2024. godine.i odluceno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stay 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 izjanjavanja
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 arhitekta je naao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitoru Porodi¢noj farmi “Miljani¢™ iz Niksiéa, na idejno rjesenje izgradnje
pomocnog objekta—ograde - tip 5. oko djelova katastarskih parcela broj 2198/1, 2199/1, 2200 { 2201/2
KO Vir u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list CG™-
opStinski propisi 72/24), projektovanog od strane preduzeca . Meditera® d.o.0. iz Podgorice, 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 64/17.44/18.63/18.11/1 9.82/20 1 04/23), Pravilnikom
0 nacinu izrade i sadrzini tehnigke 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. uroku 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 i
04/23).
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