CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-169
Niksi¢, 19.05.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4 i ¢lana 23
stava 2 1 ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), ¢lana 18 Zakona
0 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 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuéi po zahtjevu Kova¢
Zorice iz Budve za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje gradnje novog stambenog objekta na lokaciji
potes Pod Kurljaj, na kat. parcelama broj 2663, 2664 i 266/2 KO Grahovo , u zahvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru Kova¢ Zorici iz Budve daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje novog
objekta - porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Pod Kurljaj, koju ¢ine katastarske parcele broj
2663, 2664 1 266/2 KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine
Niksic (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), u pogledu usagla3enosti 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 br. 07-350-127 od 06.02.2025. godine.

ObrazleZen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-169 od 09.05.2025. godine, investitor Kova¢ Zorica iz Budva,
podnijela je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji potes Pod Kurljaj, koju ¢ine katastarske parcele broj
2663, 2664 1 266/2 KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine
Niksic¢ (“Sl. list CG™-opStinski propisi 72/24), za koje su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io br.
07-350-127 od 06.02.2025. godine.

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 ta¢ka 1, glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:
1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povriine, osim hotela odnosno turistitkog naselja sa etiri ili pet zvjezdica i
turisti¢kog rizorta;
21 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 iz 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 gradevinske
povrsine 3 000 m2 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 slugaju iz stava 4 ovog ¢lana, saglasnost na idejno rjeenje arhitektonskog projekta zgrade daje glavni
gradski arhitekta.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicija
tehni¢ke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog
i idejno rjesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog
rjeSenja kao vrste tehnitke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom.
posebnim propisima i pravilima struke.

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 naro€ito: uklapanje objekta u
prostor; poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
i rjegenja priklju¢enja objekta na saobrac¢ajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.
RjeSenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niksié¢ 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 ,,L-
GRADNIJA* DOO Niksi¢ iz Niksica, i odlu¢io kao u dispozitivu rjeSenja.

U skladu sa odredbama &lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja 1
materijalizacije;

- osnovnim urbanisti¢kim parametrima (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):

e Kat. parcele broj 2663, 2664, 2662/2 KO Grahovo, nalaze se u obuhvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja stambenog objekta sastoji se od:
katastarske parcela broj 2664, koju ¢ini prema nacinu koris¢enja po kulturi pasnjak 5.
klase, povrsine 234,00 m*;
e katastarske parcela broj 2663, koju &ini prema nadinu koris¢enja po kulturi livada 5.
klase, povrsine 832,00 m?%;
e katastarske parcela broj 2662/2, koju ¢ini prema nacinu koris¢enja po kulturi pasnjak 5.
klase, povrsine 426,00 m?;
upisana u list nepokretnosti broj 723 KO Grahovo -prepis, potes Pod Kurljaj kao svojina Zorice Kovac
u obimu prav 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.



Investitor je vlasnik i susjednih katastarskih parcela
. katastarske parcela broj 2657, koju ¢ini prema nacinu kori$¢enja po kulturi padnjak 5. klase,
povrine 181,00 m?;
. katastarske parcela broj 2658/3, koju ¢ini prema na¢inu korid¢enja po kulturi pasnjak 5. klase,
povrsine 167,00 m?;
. katastarske parcela broj 2659/2, koju ¢ini prema nacinu koriséenja po kulturi pasnjak 5. klase,
povriine 167,00 m?%;
upisana u list nepokretnosti broj 723 KO Grahovo -prepis, potes Pod Kurljaj kao svojina Zorice
Kova¢ u obimu prav 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.

U saobracajno tehni¢kim uslovima izdatim od strane Uprave za saobracaj broj 04-2764/2 od
20.03.2025.godine za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta na katastarskoj
parceli broj 2663 KO Grahovo, u obuhvatu PUP-a Niksi¢, a shodno ¢lanu 74 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“SL. list” br.64/17,44/18,63/18,11/19,82/20,86/22i 4/23)i ¢lana 17 Zakona
o putevima (“ SLlist CG” br.82/20 i 140/22) izdaje sljedece;

Opsti saobracajno -tehni¢ki uslovi
Predmetna lokacija ( kat.parcela br.2663 KO Grahovo ) na kojoj se planira izgradnja novog stambenog
objekata je uz Regionalni put-R-8.
Regulaciona linija ( linija koja dijeli javnu povriinu namijenjenih za druge namjene) i to granica
katastarske parcele br.2663 KO Grahovo i putne parcele- putnog pojasa prema regionalnom putu R-8.
Gradevinska linija (gradevinska linija predstavlja liniju na, ispod iznad povrsine zemlje do koje moze
da planira najistureniji dio objekta) i na predmetnoj parceli definisati je na ne manje od 10m od
regulacione linije prema regionalnom putu R-8.
Posebni saobracajno- tehnicki uslovi
Posebno saobraéajno -tehni¢ki uslovi defini$u se na osnovu parametra i ranga drzavnog puta,
potrebama prilaznog puta ( prikljucka na drzavni put), o¢ekivanom optere¢enja na prilaznom putu,
situacije i konfiguracije terena
- Na priklju¢cima prilaznih puteva sa drzavnim putem neophodno je obezbjediti odgovarajucu
preglednost za u¢esnike u saobracaju.
- Racunska brzina za proracun prikljucka na drzavni put je dozvoljena brzina na drzavnom putu

a to je Vr=50km/h

- Mjerodavno vozilo za proracun definide se na osnovu potrebe prilaznog puta ( neophodna
djelatnost planiranog objekta) i u zavisnosti od djelatnosti definise se mjerodavno vozilo

(putnicko, teretno ili tesko teretno vozilo).

- Horizontalna i vertikalna signalizacija mora biti upodobljena sa kategorijom puta na koji se vrsi
prikljucenje.

- Odvod atmosferske vode sa platoa, prilaznog puta i planiaranih objekata predvidjeni tako da
atmosferske vode ne doti¢u drzavni put.

- Voditi ratauna da se ne ugroze postojeci putni objekti i oprema.

Projektnu dokumentaciju -Glavni projekat -faza sapbracaj -uradeno u skladu sa gore

propisanim propisima i standardima sa izvje$tajem o izvrSenoj tehnickoj kontroli ( izvjestaj o

reviziji ) dostaviti Upravi za saobracaj za izdavanje saobracajne saglasnosti.



Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna lokacija nalazi
u obuhvatu PUP-GUR-a Opétine Niksi¢ u V (petoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrSine
za predmetnu parcel PO- poljoprivredno zemljiste — obradive povrine.

Prema smjernicama iz Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ predvideno je :

Smjernice za stanovanje u okviru namjene poljoprivredne povrSine

Opsti uslovi i parametri izgradnje su sljedeci:

«  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 slobodnostoje¢i objekti ili dvojni objekti;

Izgradnja i rekonstrukcija objekata na podru¢ju izmedu 613 i 614mnv je moguca uz primjenu
odgovrajuéih mjera zastite od $tetnog uticaja voda, uz isklju¢ivu odgovornost vlasnika za Steteu nastalu
uticajem visokih voda.

«  Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavijanja date poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladistenje poljoprivrednih proizvoda, staje i
drugi objekti u funkciji 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 Sirina 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 slobodnostoje¢eg objekta od bo¢ne granice parcele je 3 m:

»  Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.3,

s Maksimalni indeks izgradenosti 0,6,

«  Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 1492,00 n’.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnje stambenog objekta, u
okviru zadatih gradevinskih linija. Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

+ indeks zauzetosti iznosi 0,09, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povriina pod objektom
132,04 m?),

« indeks izgradenosti 0,13, (ostvarena - projektovana stambenog objekta BRGP iznosi 188,28 m?),

«  spratnost je P+1.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Kovag Zorica iz Budve za davanje saglasnosti na idejno
rjedenje izgradnje novog stambenog objekta na lokaciji potes Pod Kurljaj na kat. parcelama broj 2663,
2664 i 266/2 KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢
(“S. list CG -opétinski propisi 72/24), za koje su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/lo br. 07-350
— 127 od 06.02.2025 .godine i odlugeno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena 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 funkeiji, u
izgradnjiobjekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na
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savremeni nacin, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i sklad
sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanistickim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Idejno rjeSenje je usaglaeno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 2 1 5 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25),

izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podno$enja zahtjeva i €ini sastavni dio glavnog
projekta.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 buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] 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 na idejno rjeSenje investitoru Kovac¢ Zorici iz Budve za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Pod Kurljaj, koju ¢ine
katastarske parcele broj 2663, 2664 i 266/2 KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG-opstinski propisi 72/24), projektovanog od strane
preduzeéa ,,L-GRADNJA* DOO Niksi¢ iz Niksi¢a, u pogledu usagladenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa
Zakonom o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), Pravilnikom o nacinu izrade i
sadrzini tehni¢ke 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 rjedenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od prijema (¢lan 25, stav 3.
Zakona o izgradnji objekata - ,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25).
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