CRNA GOR4A
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 277
Niksi¢, 18.11.2024. 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, 40/16 1 37/17) i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 0d 20.12.2021. godine, a rjesavajuci po zahtjevu Lazovié Zelika iz Herceg Novog za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 2488, 2489/1
1 2489/3 KO Grahovo. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Nikgié¢ (“SI.
list CG™-opstinski propisi 72/24). donosi se:

RJESENJE

Investitoru Lazovié Zeljku daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje novog stambenog
objekta, .na lokaciji Brankovica, koju ¢ine katastarske parcele broj 2488, 2489/1, 2489/3 KO Grahovo,
u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list CG-opstinski
propisi 72/24), u pogledu usagladenosti 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/To 07-350
-108 od 20.02.2023. godine i misljenje UP/lo 07-350-108/1 od 21.10.2024. godine, da li je doslo do
izmjene urbanisticko-tehnickih uslova UP/Io 07-350-108 od 20.02.2023. godine, u odnosu na novi plan
- Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, izdato od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine..

Obrazlozenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-277 od 11.11.2024. godine investitor Lazovi¢ Zeljko iz Herceg
Hovog, podnijeo je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje izgradnje stambenog objekta, na lokaciji Brankovica, koju ¢ine katastarske parcele broj 2488,
2489/1 1 2489/3 KO Grahovo, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine
Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-
350-108 od 20.02.2023. godine i misljenje UP/lo 07-350-108/1 od 21.10.2024. godine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora 1 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 rjedenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka
u pogledu usaglasenosti sa:



- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tatka 3 1 stav 3 ovog zakona; 1

- 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 gore navedeni 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 Niki¢ 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
preduzeéa .JKOV-ATELJE" DOO Niksi¢ iz Niksica, odlu¢io 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).

Kat. parcele broj 2488, 2489/1 i 2489/3 KO Grahovo, nalaze se u obuhvatu Izmjena 1 dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“S1. list CG™-opstinski propisi 72/24).

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

e kat. parcele broj 2488 KO Grahovo koju ¢ini: livada po kulturi 5. klase povrine 3044,00 m?,

e Kkatastarske parcele broj 2489/1 povrsine 598.00 m- po kulturi pasnjak 6.klase

e i katastarske parcele broj 2489/3 povrsine 36,00 m* po kulturi pasnjak 6. klase,
upisane u listu nepokretnosti broj 394 KO Grahovo- prepis, od 15.02.2023. godine, izdat od strane
Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-1326/2023, potes Brankovica. kao svojina Lazovi¢ Zeljka
u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereti i ograniCenja.

Lokacija koju ¢ine katastarske parcele broj 2488, 2489/1, 2489/3 KO Grahovo, imaju prilaz sa

javnog puta .

U saobracajno tehni¢kim uslovima, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
broj 09-340-123 od 27.03.2023. godine, za izradu tehnicke dokumentacije za prikljucenje lokacije za
radove na izgradnji stambenog objekta na lokaciji na katastarskim parcelama broj 2488,2489/112489/3
KO Grahovo, na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2585 KO Grahovo
navedeno je:

— postojece stanje i lokacija: ..Lokacija za radove na izgradnji stambenog objekta, na kat. parcelama
2488.2489/1 i 2489/3 Grahovo, nalazi se pored nekategorisanim putem u opstoj upotrebi na katastarskoj
parceli broj 2585 KO Grahovo u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana OpStine
Niksi¢ (Sl list CG”-opstinski propisi 72/24).

Nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2585 KO Grahovo, upisana je u
LN 544 KO Grahovo, u svojini Crne Gore, raspolaganje Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1, nacin
koriséenja nekategorisani putevi.

Nekategorisani put u opétoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 2585 KO Grahovo nije upisan u
Registar opstinskih i nekategorisanih puteva u opstoj upotrebi, koji je sastavni dio Odluke o opstim |
nekategorisanim putevima(**Sluzbeni list Crne Gore -opStinski propisi “36/15).

%



— myjesto i nacin prikljuéenja navedeno je i .Lokaciju za radove na izgradnji stambenog objekta na
kat. parceli 2488, 2489/1 i 2489/3 KO Grahovo, prikljugiti preko putnog zemljiSta(preko jednog
prikljucka) na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarsku parcelu broj 2585 KO Grahovo.

U projektu prikazati mjesto i nacin priklu¢enja.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksié, utvrdeno je da se kat parcele broj 2488,
2489/1 1 2489/3 KO Grahovo. nalaze u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana
Opstine Niksi¢ u V (petoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu PO-
obradive povriine- poljoprivredno zemljiSte, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su

zadati u urbanisticko tehnic¢kim uslovima:

Smjernice za stanovanje u okviru namjene poljoprivredne povriine
Opéti uslovi i parametri izgradnje su sljedeéi:

4 Stambeni objekti se mogu graditi izuzetno. ako vlasnik ne posjeduje drugu parcelu
namijenjenu za izgradnju stambenih objekata, osim na zemljistu prve i druge klase:

. Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeci objekti ili dvojni objekti:

. [zgradnja i rekonstrukeija objekata na podru¢ju izmedu 613 i 614 mny Jje moguca uz

primjenu odgovarajuéih mjera zaztite od Stetnog uticaja voda, uz isklju¢ivu odgovornost vlasnika za
Stetu nastalu uticajem visokih voda.

. Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja date poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladiStenje poljoprivrednih proizvoda, staje i
drugi objekti u funkeiji poljoprivrede):

. Stambene objekte locirati u prednjem dijelu parcele, na potezu uz ulicu, a nestambene
objekte u dubini parcele, u zadnjem dijelu u kojem se odvija poljoprivredna proizvodnja;

. Minimalna $irina fronta urbanisti¢ke parcele je 16m;

. Maksimalna spratnost objekata Je dvije nadzemne etaze (P+1 ili P+Pk);

. Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5.0 m od regulacije ulice;

. Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od boéne i zadnje granice parcele
je3m

. Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.3:

. Maksimalni indeks izgradenosti 0.6:

. Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisti¢ke parcele.

SMJERNICE 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

preporucenth urbanisti¢kih parametara.

. U cilju podrske razvoju seoskog turizma (A groturizam) daje se mogucnost gradnje prema
smjernicama i uslovima za objekte agro turizma.



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

. Nova izgradnja 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 postojeée 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
m-, a $irina uliénog 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.

. Najveli 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 nekategorisane puteve se odreduje na
min 3,0m od regulacije ulice;

. Uz objekte stanovanja moguce je graditi objekte u funkciji obavljanja privredne

djelatnosti kompatibilnih stanovanju.

Gradevinska linija je utvrdena kao linija na. iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je
dozvoljeno gradenje I odredena minimalnim odstojanjem od saobracajnice i granice parcele.

Minimalno odstojanje objekta od pristupne saobracajnice u skladu sa rangom saobracajnice,
lokalne i nekategorisane puteve a od granica susjednih parcela 2,5m.Propisana minimalna udaljenost
mogu biti i manja uz saglasnost vlasnika susjednih parcela, ali se unutradnjem dijelu placa mora
obezbijediti kolski prolaz u min.irini od 2,5m. Sve gradevinska linije zajedno (prednja, bo¢na i zadnja)
na nivou parcele definisu moguéu zonu u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema
definisanom indeksu zauzetosti .

Maksimalna spratnost je tri nadzemne etaze.
Suterenska ili podrumska etaza se moze graditi na povrini koja je manje ili jednaka povrini
objekta.
Kotu prizemlja prilagoditi uredenom terenu i namjeni.



U misljenju UP/Io 07-350-108/1 od 21.10.2024. godine, da li je doslo do izmjene urbanisti¢ko-
tehnickih uslova UP/Io 07-350-108 od 20.02.2023. godine, u odnosu na novi plan - Izmjene i 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 PUP-a Niksi¢ gdje se nalazi
zona Niksi¢ gdje se nalazi zona PO—poljoprivredno zemljiste, za koju je doslo do promjene koeficijenata
izgradenosti i zauzetosti, i to sa 0,40 na 0,30, odnosno 0.80 na 0.60 a i ostali parametri ostali su
nepromjenjeni.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta Je 3678,00 m’.

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

* indeks zauzetosti iznosi 0.038. (ostvarena zauzetost - projektovana max. povr$ina pod
objektom iznosi 139.98m?)

* indeks izgradenosti 0.038, (ostvarena - projektovana BRGP stambenog objekta iznosi
139,98 m?)

® spratnost je P+Pk .

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Lazovi¢ Zelika iz Herceg Novog za davanje saglasnosti
na idejno rjedenje izgradnje stambenog objekta na lokaciji Brankovica, koju €ine katastarske parcele broj
2488, 2489/11 2489/3 KO Grahovo, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine
Niksi¢ (“SL list CG™-opstinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-
350-108 od 20.02.2023. godine i misljenje UP/Io 07-350-108/1 od 21.10.2024. godine, te je odlu¢eno
je kao u dispozitivu. iz sledeéih 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
objekata.

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 naéin, 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 izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] tatka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izloZzenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je na$ao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitora Lazovié Zeljka, za izgradnju stambenog objekta
na lokaciji Brankovica, koju ¢ine katastarske parcele broj 2488, 2489/1 i 2489/3 KO Grahovo, u zahvatu
Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opétinski propisi 72/24),
projektovanog od strane preduze¢a .KOV ATELJE* DOO Niksi¢ 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 nacinu
izrade i 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 1zjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata -,,S1. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18.11/19,82/20 i
04/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vujavic Mladen, dipl. ing./_arh.
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