CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361- 16
Niksi¢, 05.02.2024. 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, 20/15,40/161 37/17) i Rjesenja 0 imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuéi po zahtjevu Baniéevi¢ Vlada iz Podgorica za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje dva objekta stambenog i pomoénog objekta namjene ljetne
kuhinje na lokaciji potes Brankovica, koju ¢ini katastarska parcela broj 2483 KO Grahovo, u zahvatu
Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Niksi¢ (*SL. list CG -opstinski propisi 16/15 1 17/15) donosit se:

RJESENIE

Investitoru Vladu Baniéeviéu iz Podgorice daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje dva

objekta stambenog i pomocnog objekta, namjene ljetne kuhinje na lokaciji potes Brankovica, koju ¢ini
katastarska parcela broj 2483 KO Grahovo, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ {“dl
list CG”-opstinski propisi 16/15 1 17/15), u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost 0dnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisticko-
tehniki uslovi UP/Io 07-350 — 110 od 22.02.2021. godine.

ObrazloZcnje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-16 od 31 101.2024. godine, investitor Vlado Baniéevi¢ iz Podgorice,
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje dva objekta stambenog i pomoénog objekta, namjene ljetne kuhinje na lokaciji potes
Brankovica, koju &ini katastarska parcela broj 2483 KO Grahovo, u zahvatu Prostorno-urbanistickog
plana opstine Niksi¢ (Sl list CG”-opstinski propisi 16/15 i 17/15), za koji su izdati urbanisticko-
tehnicki uslovi UP/To 07-350 - 110 od 22.02.2021. godine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tatka 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 tatka 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 stav 1 ovog zakona propisano je da se gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zviezdica 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
preduze¢a ,,ARHMARK SOLUTION*“ DOO Podgorica, odlugio 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 2483 KO Grahovo, nalazi se u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine
Niksi¢ (“Sl. list CG”-opstinski propisi 16/15 i 17/15).

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

*  kat. parcela broj 2483 KO Grahovo, po kulturi vocnjak 5. Klase , potes Brankovica, Grahovo.,
povrSina parcele 2053,00 m?, svojina Bani¢evi¢ Vlada, u obimu prava 1/1, upisana u LN broj 223 KO
Grahovo-prepis, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “GEO FRIENDS” doo Podgorica broj 104
od 20.01.2024. godine, kojom izjavljuje da se katastarska parcela broj 2483, po kulturi voénjak 5. klase
povrdine 2053,00 m?, upisane u LN 223 KO Grahovo, upisane na ime Baniéevi¢ Dragan Vlado kao
svojina u obimu prava 1/1 nalati u zahvatu PUP Opstine Niksié, kao i da planirani stambeni objekta ima
pristup javnoj ulici, a koji je na katastarskom planu oznaden kao: kat. parcela broj 2585, po ulici
nekategorisani putevi, povrine 5511,00 m?, upisane u list nepokretnosti 544 KO Grahovo, sa pravom
svojine Crna Gora u obimu prava 1/1, sa pravom raspolaganja Opstina Niksi¢ u obimu 1/1.

U dostavljenom idejnom rjesenju, u grafickom dijelu, broj priloga 1 - situacioni prikaz objekta,
ulazna kapija, je na kat. parceli 2485 KO Grahovo, a koji je na katastarskom planu ozna¢en kao: kat.
parcela broj 2485, po na¢inu koris¢enja nekategorisani putevi, povriine 829,00 m2, upisane u list
nepokretnosti 544 KO Grahovo, sa pravom svojine Crna Gora u obimu prava 1/1, sa pravom
raspolaganja Opstina Nik$i¢ u obimu 1/1.

Navedena katastarska parcela ima prilaz sa javnog puta.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcela broj 2483 KO
Grahovo, nalazi V (petoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povriina u ovoj zoni je:

Poljoprivredne povrdine - obradivo zemljiste (PO). sa defisanim osnovnim urbanistickim
parametrima koji su dati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

* indeks zauzetosti 0,25, (u skladu sa koeficijentima)
indeks izgradenosti 0,60, (u skladu sa koeficijentima)
* spratnost objekata porodi¢nog stanovanja P+Pk (max.),

* Gradevinska linija je utvrdena kao linija na, iznad i ispod povrsine zemlje, do koje je
dozvoljeno gradenje i odredena minimalnim odstojanjem od saobra6ajnice i granica parcele:
* Najmanje rastojanje izmedu stambenog objekta i objekat za smjestaj stoke je 15,00 m;



* Najmanje rastojanje objekta za smjestaj stoke od susjedne parcele, ako se granici sa
objektom iste namjene je 7,5 m;

* Najmanje rastojanje izmedu stambenog objekta od septicke jame je 4,00 m, a od granice
susjedne parcele je 3,00 m;

* minimalno odstojanje objekata od pristupne saobraéajnice - u skladu sa rangom saobracajnice,
* od granica susjednih parcela 2,5m (ili manja uz saglasnost vlasnika susjednih parcela), ali se
u unutra$njem dijelu placa mora obezbjeditit kolski prolaz u minimalnoj §irirni od 2,5 m.,

* potreban parking prostor definisati unutar katastarske parcele,

* gradevinska linija je utvrdena kao linija ispod, na i iznad povrsine zemlje do koje je
dozvoljeno gradenje i odredena minimalnim odstojanjem od saobracajnice i granica parcele,

* stambeni objekti se mogu graditi kao slobodno stojeéi objekti ili kao dvojni objekta

* kotu prizemlja prilagoditi uredenom terenu i namjeni

* Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bocne i zadnja) na nivou parcele definisu mogucu
zonu u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti.

. povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekata je 2053,00 m?

Stambeni objekat se mozZe graditi na lokaciji koj se nalazi na prostoru koji je PUP-om, opstine Nikgi¢
definisan kao gradevinsko zemljiste ruralnog naselja, na poljoprivrenim povr§inama izvan I i II
kategorije.

Prema odluci o postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata na teritoriji Opstine
Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 1/14, 22/16 i 45/20):

Tip 1 pomoc¢ni objekat koji ¢ini funkcionalnu cjelinu sa objektom ¢ijem koriséenju sluzi pomoéni
objekat kao §to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave, kuéni magacini, drvarnice, ljetne kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja, objekti za naplatu

Na jednoj urbanistickoj, odnosno katastarskoj parceli, zavisno od povrdine i stepena zauzetosti
parcele, odzvoljeno je postavljanje, odnosno gradenje samo jednog pomoc¢nog objekta tipa 1 i 3.

Pomo¢ni objekti iz stava 1 ovoga ¢lana mogu se postavljati, odnosno graditi i ako na urbanisti¢koj,
odnosno katastarskoj parceli nije izgraden osnovni objekat, pod uslovima propisanim ovom odlukom.

Nadzemni pomoc¢ni objekti postavlja, odnosno gradi se u granicama urbanisti¢ke, odnosno
katastarske parcelena udal&jenosti najmanje 2,0 m. od njene granice.

Pomocni objekti tipa 1. i 3. mogu biti maksimalne spratnosti (prizemlje) P, a ukoliko je teren u nagibu,
spratnosti S (suteren).

U dostavljenom idejnom rjesenju u tehni¢kom opisu. kao i u grafickom dijelu, broj priloga 1 —
situacioni prikaz objekta i broj priloga 2 — osnove prizemlja sa parternim uredenjem, prikazan je bazen,
povriine u osnovi 54,60 m?. Uzimajuéi u obzir i povrSinu bazena konstatuje se da su urbanisticki
parametri za kat. parcelU 2483 KO Grahovo, ispod dozvoljenih koeficjenat izgradenosti i zauzetosti.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da Je planirana izgradnja individualnog
stambenog objekta, kao i pomo¢nog objekta, namjene ljetna kuhinja, u okviru zadatih gradevinskih
linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

* indeks zauzetosti iznosi 0,17, (ostvarena - projektovana zauzetost stambenog objekta u osnovi
je 222,44 m*, pomoc¢nog objekta 53,43 m% bazena 54,60 m2, ukupno 330,47 m?)



¢ indeks izgradenosti 0,19, (ostvarena - projektovana BRGP stambenog objekta 331,46 m?,
BRGP pomoénog objekta 53.43 m?, , ukupno 386,06 m?)

e spratnost stambenog objekta je P+Pk, pomoénog objekta P .

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu 1 graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Bani¢evi¢ Vlada iz Podgorice, za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje izgradnje izgradnje dva objekta stambenog i pomoénog objekta, namjene ljetne
kuhinje na lokaciji potes Brankovica, koju ¢ini katastarska parcela broj 2483 KO Grahovo,, u zahvatu
Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Niksié¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), za koji su
izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350 - 110 od 22.02.2021. godine i odluceno 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 funkeiji, u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni na¢in, 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
stavl 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 investitoru Vladu Banicevicu za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje
izgradnje dva objekta stambenog i pomoc¢nog objekta. namjene ljetne kuhinje na lokaciji potes
Brankovica, koju ¢ini katastarska parcela broj 2483 KO Grahovo,, u zahvatu Prostorno-urbanistickog
plana opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opstinski propisi 16/15 i1 17/15), projektovanog od strane preduzeca
LARHMARK SOLUTION* DOO Podgorica, u pogledu usagladenosti sa smjernicama za_arhitektonsko

oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.
Premetna saglasnost na idejno rjeSenje ne obuhvata pomo¢ni objekat — bazen.



NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora 1 izgradnji
objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17.44/18.63/ 18.11/19,82/20), Pravilnikom o nadinu izrade 1
sadrzini tehni¢ke 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, uroku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata -,.S1. list Crne Gore™ broj 64/17,44/1 8,63/18,11/19,82/20).
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