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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 2 %0
Niksi¢, 11.10.2024. 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, 20/15,40/16137/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu Bulaji¢ Zivka i Bulaji¢ Gorana iz Tivta za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje novog stambenog objekta na katastarskoj parceli broj
4120 KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list
CG™-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENIE

Investitorima_Bulaji¢ Zivku i Bulaji¢ Goranu iz Tivta daje se saglasnost na idejno rjedenje
izgradnje novog stambenog objekta. na lokaciji potes Srednjak, koju ¢ini katastarska parcela broj 4120
KO Grahovo. u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. 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-tehni¢ki uslovi
UP/lo 07-350 — 914 od 28.08.2024. godine.

UbrazloZen &

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-240 od 10.10.2024. godine. investitori Bulaji¢ Zivko i Bulaji¢
Goranu iz Tivta. podnijeli su zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje izgradnje novog stambenog objekta, na lokaciji potes Srednjak. koju ¢ini katastarska
parcela broj 4120 KO Grahovo, u zahvatu lzmjena i dopunaProstorno urbanistickog plana Opstine
Niksi¢ ("SI list CG -opstinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-
350 - 914 od 28.08.2024. 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 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 tag. 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 Vujovié 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 . ARHILINE™ DOO Niksi¢ iz Niksi¢a. odlucio kao u dispozitivu rjedenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 i 215 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, saglasnost
se 1zdaje 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 4120 KO Grahovo, nalazi se u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisticko g
plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG-opstinski propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta sastoji se od:
* kat. parcela broj 4120 koju ¢ini po kulturi njiva 5. klase, povrine 1331,00 m?
upisana u list nepokretnosti broj 365 KO Grahovo, potes Srednjak, kao susvojina Bulaji¢ Zivka i Bulaji¢
Gorana, u obimu prava od po 1/2, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.

U saobracajno tehnickim uslovima. izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
broj 09-340-704 od 07.10.2024. godine, za radove na izgradnji stambenog objekta na katastarskoj parceli
broj 4120 KO Grahovo. na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 4676 KO
Grahovo. navedeno je:

— postojece stanje i lokacija: ..Lokacija za radove na izgradnji novog stambenog objekta, na kat.
parceli 4120 KO Grahovo, nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opétine
Niksi¢ (*SL. list CG™-opstinski propisi 72/24). pored nekategorisanog puta u opitoj upotrebi na na
katastarskoj parceli broj 4676 KO Grahovo.

Lokacija za radove na izgradnji stambenog objekta na k.p. 4120 KO Grahovo, saobracajno je
povezana sa nekategorisanim putem u opstoj upotrebi na k.p. broj 4676 KO Grahovo, preko prilaznog
puta na k.p. broj 4117 KO Grahovo.

Katastarska parcela 4117 KO Grahovo, upisana je u LN 659 KO Grahovo, u susvojini Vuturovié¢
Buda u obimu prava 3/16. Vucurovi¢ Savete u obimu prava %, Vucurovié¢ Vuka u obimu prava 3/16 1
Vucurovi¢ Vukosava u obimu prava 1/8. naéin kori¢enja nekategorisani putevi.

Katastarska parcela 4676 KO Grahovo, upisana je u LN 544 KO Grahovo, u svojini Crne Gore,
raspolaganje Opstine Niksi¢. u obimu prava 1/1, na¢in korid¢enja nekategorisani putevi.

[nvestitor su dostavili ovom sekretarijatu Ugovor o poklonu UZZ broj broj 408/2024 (ovjeren od
notara JanjuSevi¢ NataSe, dana 04.10.2024. godine), kojim se Vué¢urovi¢ Budo — Poklonodavac
obavezuje Bulaji¢ Zivku — Poklonoprimeu prenijeti bez nakanade 1/3 svoga prava susvojine koje u
veli¢ini 3/16, ima na katastarskoj parceli 4117 KO Grahovo. koja je po na¢inu koris¢enja nekategorisani
put, povrsine 2321.00 m?, upisanoj u “A™ listu lista nepokretnosti 659 KO Grahovo.



—mjesto i nacin prikljucenja navedeno je : ..Lokaciju za radove na za radove na izgradnji stambenog
objekta na kat. parceli 4120 KO Grahovo. prikljuciti preko jednog priklju¢ka na katastarsku parcelu
broj 4117 KO Grahovo.

Dostavljen je Ugovor o poklonu UZZ broj broj 408/2024. ovjeren od notara Janjusevié Natase, dana
04.10.2024. godine),

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opStine Niksi¢., utvrdeno je da se kat parcele broj 4120 KO
Grahovo, nalazi u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ u V (petoj)
gradevinskoj zoni. sa planom namjene povriine za predmetnu parcel PO-poljoprivredno zemljiste —
obradive povrsine, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisticko
tehnickim uslovima:

SMIJERNICE 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
preporucenih urbanistickih parametara.

*  Ucilju podrske razvoju seoskog turizma ( Agroturizam) daje se moguénost gradnje prema
smjernicama i uslovima za objekte agro turizma.

*  Za turisti¢ku ponudu i ponudu domacih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene
sezonske (ljetnje) strukture (Satori, transparentni krovovi. nadstregnice. i sl.) kao manje trznice
hrane i pica. sa ciljem promocije domacih proizvoda.

*  Novaizgradnja u cilju obavljanja poljoprivredne djelatnosti uz stanovanje je dozvoljena,
ako je vezana ili u okviru postojeceg 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 m2 do 800
m2, a Sirina 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+14Pk (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 zanovu gradnju uz lokalne i nekategorisane puteve se odreduje na min
5,0m od regulacije ulice;

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

*  Zaobjekte individualnog stanovanja na poljoprivrednom zemljiStu preporuceni standardi
su:

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

*  Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti 0,4,

*  Najveci 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 granici sa
objektom iste namjene je 7.5 m.

* Najmanje rastojanje uredaja za biologko preciScavanje bez primarnih taloznika. sa
stepenom preciséavanja 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 zate¢enom stanju ukoliko svojim poloZajem ne ugrozavaju
realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 1331.00 m?,

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja u okviru zadatih u
okviru zadatih gradevinskih linjja.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:
* indeks zauzetosti iznosi 0,06. (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod
objektom 80.83 m?)
* indeks izgradenosti 0,12, (ostvarena - projektovana BRGP 161,39 m?)
¢ spratnost je P+Pk.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Bulaji¢ Zivka i Bulaji¢ Gorana iz Tivta za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje porodi¢nog stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 4120
KO Grahovo, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-
opstinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisticko-tehniki uslovi UP/Io 07-350 — 914 od
28.08.2024. godine i odluceno 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
objekara.

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 izjadnjavanja
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 arhitektanje je nadao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitorima Bulaji¢ Zivku i Bulaji¢ Goranu iz Tivta, za
izgradnju novog stambenog objekta na lokaciji potes Srednjak, koju ¢ini katastarska parcela broj 4120
KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Niksi¢ (“SL. list CG™-
opstinski propisi 72/24). projektovanog od strane preduzeéa , ARHILINE“ DOO Nik3i¢ iz Niksi¢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 64/17.44/18.63/18.11/19.82/20 i 04/23). Pravilnikom o nadinu
izrade 1 sadrzini tehnicke 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 zZalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine. u roku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o

planiranju prostora i izgradnji objekata -.,SI. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20 i
04/23).

Glavni_. gradski arhitekta:
Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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1 x Bulaji¢ Zivko,

1 x Bulaji¢ Goran.

1 x ,ARHILINE" DOO Niksi¢, Ul. 49 , Rudo Polje, Niksi¢

1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE
1 X u spise predmeta, i

| x al/a



