Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361- 384
Niksi¢, 30.09.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22125 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 1
stava 4 i ¢lana 23 stava 2 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25),, ¢lana
18 Zakona o upravnom postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore™ br. 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 rjeSavajuci po
zahtjevu “*GDECO™ D.0.0. Herceg Novi iz Herceg Novog za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za
oradenje stambenog objekta. na lokaciji potes Srednjak. na katastarskoj parceli broj 4279/5 KO
Grahovo, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (,,S1. list CG™ .
br. 72/24), donosi:

RJESENJE

Investitoru “GDECO” D.0.0. Herceg Novi iz Herceg Novog daje se saglasnost na idejno
rjeSenje za gradenje stambenog objekta, na lokaciji potes Srednjak, koju ¢ini katastarska parcela broj
4279/5 KO Grahovo. u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana Opstine Niksi¢

(..SL list CG* , br. 72/24), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju
objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji). za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi UP/Io 07-350-487 od 19.05.2025. godine.

EObtazlozen e

Aktom broj UP/lIo broj: 20-361-383 od 19.09.2025. godine, investitor “GDECO™ D.O.O.
Herceg Novi iz Herceg Novog, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za gradenje stambenog objekta, na lokaciji potes Srednjak, koju ¢ini
katastarska parcela broj 4279/5 KO Grahovo. u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog
plana — Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (.SL list CG™ . br. 72/24), za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-487 od 19.05.2025. godine od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i zastitu zivotne sredine.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tacka 2 i ¢lana 23. 24 i 25 Zakona o izgradnji objekata
(..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog Clana, koji se odnosi na zgrade do
3000m?2 bruto gradevinske povriine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turisti¢kog rizorta:



Shodno ¢lanu 88 stav 1 ovog zakona propisano je da se gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m?2 bruto gradevinske povriine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa &etiri ili pet zviezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 ta¢. 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
preduze¢a ,,KOV- ATELJE“ D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, 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 oblikovanije i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcele broj 1488 i 1489 KO Rubea na lokaciji Dragova Luka za izgradnju stambenog objekta
nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana -Generalna urbanisti¢ka razrada
Opstine Niksi¢ (*Sl. list CG™-opstinski propisi72/24).

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

* kat. parcela broj 1489 koju ¢ini vocnjak po kulturi 3. klase, povrsine 269,00 m?.
upisana je u posjedovni list broj 461 KO Rubeza - prepis. potes Dragova Luka, od 08.11.2024. godine
izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Nikgi¢. broj 103-919-12969/2024, kao sopstvenik — posjednik
Kankara$ Slobodan u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.

* katparcela broj 1488 koju ¢ini dvoriste, povrsine 140,00 m?, sa upisanom kué¢om i zgradom -

objekat broj 1, gabaritne povrsine u osnovi 116,00 m?

upisana je u posjedovni list broj 1883 KO Rubeza - prepis, myjesto Dragovolucka 10/5, od 08.11.2024.
godine izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢. broj 103-919-12968/2024. kao sopstvenik —
posjednik Kankara$ Filip u obimu prava 1/1, sa upisanim teretom Hipoteka u korist hipokekarnog
povjerioca Hipotekarne banke AD Podgorica UZZ 917/2023.

Dostavljena je saglasnosnost broj OV 12365/2024 od 11.11.2024. godine ovjerena od strane
notara Ljubise Markovica iz Niksica da Kankaras Filip iz Niksi¢a IMBG 2412001260506 sa licnom
kratom broj:R36JR9003, izdata od strane PJ — Niksi¢ kao vlasnik katastarske parcele 1488 KO Rubeza.
Niksi¢ daje saglasnost da Kankaras Slobodan moZe biti nosilac projekta na lokaciji koju ¢ine kp.1488
KO Rubeza , Nik3i¢ u vlasnistvu Kankaras Filipaikp.1489 KO Rubeza u vlasnistvu Kankaras Slobodana
. koriste¢i parametre za izgradnju na cijeloj lokaciji.

Dostavljena je saglasnost hipotekarnog povjerioca Hipotekarna banka a.d. Podgorica br.800-4026/2 od
02.12.2024. godine kojom daje saglasnost za preduzimanje svih radnji u pogledu izgradnja stambenog
objekta na katastarskoj parceli broj 1488 povrsine 116.00 m i dvoriste povrsine 140,00 m*, uz napomenu
da hipoteka uspostavljena u korist davaoca izjave osnovom notarskog zapisa ZalozZne izjave br. UZZ
917/2023 0d 28.07.2023.godine ostaje u punoj snazi do potpunog izmirenja duga iz naznacenog ugovora
o kreditu i prenosi se na novo stanje odnosno nastavlja da opterecuje sve nepokretnosti i pripadajuce
posebne djelove nastale izgradnjom objekta, a shodno ugovorenom nacelu ekstezivnosti hipoteke.



Investitor je vlasnik i susjedne katasrske parcele

. kat. parcele broj 4279/4, koju ¢ini prema na¢inu korig¢enja po kulturi njiva 5. klase,
povrsine 750,00 m?

upisana u listu nepokretnosti broj 978 KO Grahovo - prepis, potes Srednjak, od 16.04.2025.
godine, izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-4318/2025, kao svojina
“GDECO” D.0.0. Herceg Novi. u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograniGenja.

Dostavljeni su Saobrac¢ajno-tehnicki uslovi izdati od strane Sekretarijata za komunale poslove
1 saobracaj Opstina Niksi¢ za izradu projektne dokumentacije broj 09-340-611 od 22.07.2025. godine,
u kojima je navedeno:

— postojece stanje i lokacija: ..Lokacija za radove na izgradnji dva stambena objekta, na lokaciji
koju ¢ini katastarska parcela broj 4279/4 i 4279/5 KO Grahovo, se nalazi u zahvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sluzbeni list Crne Gore™. opstinski propisi br. 72/24), povezana
je sa nekategorisanim putem u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 4676 KO Grahovo.

Lokacija je saobracajno povezana sa nekategorisanim putem u opStoj upotrebi na katastarskoj
parceli broj 4676 KO Grahovo preko katastarske parcele broj 4279/3 1 4280/3 KO Grahovo.

Katastarska parcela broj 4279/3 KO Grahovo upisana u LN 468 KO Grahovo. u susvojini
Milovié Zelika u obimu prava /2 i Milovi¢ Jovana u obimu prava %, sa upisanim pravom sluzbenosti
prolaza u najsirem mogucem obimu u korist katastarskih parcela broj 4279/4 1 4279/5 KO Grahovo.

Katastarska parcela broj 4676 KO Grahovo upisana je u LN 544 KO Grahovo, u svojini Crne
Gore, raspolaganje Opstina Nik3i¢, u obimu prava 1/1, na¢in koriS¢enja — nekategorisani putevi.

Investitor je dostavio ovom sekretarijatu Skicu snimanja katastarske opstine Grahovo uradenu
od “Geo — kompasa™ d.0.0.”.

—mjesto i nacin prikljucenja: ,,Prikljucak lokacije za radove na izgradnji dva stambena objekta,
na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela broj 4279/4 i 4279/5 KO Grahovo, planirani preko jednog
prikljucka na katastarske parcele broj 4279/3 i 4280/3 KO Grahovo.”

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucka.

Dostavljeno je obavjestenje izdato od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
Opstina Niksi¢ UP/Io broj: 09-327-256 od 05.06.2025. godine da vodni uslovi nijesu potrebni.

Dostavljena je skica snimanja katastarske opstine Grahovo uradena od firme “Geo — kompasa™
d.o.o. Niksié.

Dostavljena je Izjava geodetske licencirane organizacije o tacnoj lokaciji planiranog objekta
“GEO-KOMPAS™ D.0.0. Niksié¢ iz Niksi¢ od februara 2025. godine, kojom potvrduju da predmetna
parcela broj 4279/5 KO Grahovo, ¢ini lokaciju za izgradnu stambenog objekta. Saobraéajni prilaz
lokaciji je obezbijeden preko katasatrske parcele broj 4279/3 KO Grahovo (vlasnistvo u susvojini
Milovi¢ Zeljka u obimu prava ¥ i Milovié Jovana u obimu prava '2,), po kulturi njiva 5. klase.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opstine Niksi¢. utvrdeno je da se predmetna parcela
nalazi u obuhvatu Izmjena i dopuna
PUP-a GUR Opstine Niksi¢ (“SLlist Crne Gore br.72/24). u V (petoj) gradevinskoj zoni, a predvidena
namjena povr$ina u ovoj zoni je: poljoprivredne povrsine — obradivo zemljiste (PO) sa defisanim
osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:



*  Gradevinska linija novih objekata prema saobracajnici treba da se formira u skladuy sa okolnim
tkivom u djelovima sa formiranom odnosno prepoznatljivom gradeviskom linijom

*  Gradevinska linija ne mose biti udaljena manje od 5m od saobracajnice ukiliko oblik
parcele ne omogucava koriséenje parcele ili objekta za parkiranje;

*  Rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne granice parcele je najmanje 1/4 visine
objekta, a od zadnje granice parcele najmanje 1/3 visine objekta;

*  Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice susjednih parcele, kao dvojnih ili u
nizu moguce je ukoliko Je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parceli, ili uz saglasnost susjeda:

. Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etazama Jje 0.4;

. Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etazom je 0.6;

. Maksimalni indeks izgradenosti je za objekte porodicnog stanovanja je 1,2 i za objekte
viseporodi¢nog stanovanja je 1,8;

*  Sviparametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekta u nizovima I grupacijama se prilagodavaju
stanju i moguénostima unapredenja.

* Na povriinama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene u koje
spadaju: objekti za upravu, kulturu skolstvo, zdrastveny i socijalnou zadtitu.sport i rekreaciju, vierski
objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrucja. objekti trgovine
1 ugostiteljstva, objekti za smjestaj turista, komunalno-servisni objekti, objekti infrastrukture. privredni
objekti koji ne ugrozavaju zivotnu sredinu;

* Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban objekat
djelatnosti, na parcelama sa ili bez objekata stanovanja.

*  Povrdine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obra¢un bruto gradevinske povrsine.

*  Maksimalni indeks 1zgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrzajima je 1,2;

* Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) veéi od zadatih
planom, zadrzati sa zateenim stanjem ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju realizaciju saobraéajne
1 ostale infrastrukture:

*  Gradevinska linija objekata ili djelovi objekata poslovnog karaktera, spratnosti P, moze da bude
ispred gradevinske linije stambenog objekta, a najmanje 2 m udaljena od regulacione linije;

*  Pristup parceli obezbjediti sa javne kolske saobracajnice.Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi
na javni put. za objekte viSeporodi¢nog stanovanja mora se formirati parcela prilaznog puta minimalne
Sirine 4.5m;

* Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele, na otvorenim parking
prostorima ili garazama ( podrumskim. suterenskim ili u nivoy terena).

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnaj objekia je 525,00 n.



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

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekia je 750,00 m°.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja stambenog

objekta u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

E indeks zauzetosti iznosi 0.11. (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrSina pod
stambenim objektom je 85,85 m?)

. indeks izgradenosti 0.11, (ostvarena - projektovana BRGP planiranog individualnog stambenog
objekta je 85,85 m?)

. spratnost je P.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora “GDECO” D.0.0. Herceg Novi iz Herceg Novog za
davanje saglasnosti na idejno rjelenje za gradenje stambenog objekta, na katastarskoj parceli broj
4279/5 KO Grahovo u obuhvatu [zmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana — Generalna
urbanisti¢ka razrada Opstine Niksié (,.S1. list CG* . br. 72/24), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki
uslovi UP/Io 07-350-487 od 19.05.2025. godine, izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i
zastitu zivotne sredine i odluceno je kao u dispozitivu, iz sledecih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru
[zmjena i dopuna PUP-a definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa
namjenom i sadrzajem objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatny tunkeiju, 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.

Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaseno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanistitkim 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 usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz lana 22 st. 1, 2 i 5 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25), izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog
projekta i da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog rjeSenja 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 1 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 Kankaras Slobodana iz Nik3ica, za izgradnju
1zgradnje porodi¢nog stambenog objekta na lokaciji Dragova Luka, koju ¢ine katastarske parcele broj
1488 1 1489 KO Rubeza, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Nikgi¢. u
dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u (Sl list CG™-opstinski propisi 72/24), projektovanog od
strane preduzeca ,KOV-ATELJE* D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, u pogledu usaglagenosti sa smjernicama
za arhitektonsko oblikovanie i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistidkim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17,44/18.63/18.1 1/19,82/20 i 04/23), Pravilnikom o nadinu
izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore* bro 44/19).
kao i drugim propisima koji regulidu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja 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 (,.S1. list Crne Gore* broj 64/17,44/18.63/18,11/19.82/20 i
04/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢ Mldden, dipl. ing. arh.

/i / N, .
»

DOSTAVLJENO:

I x Kankaras Slobodan, .
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