CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-100
Niksi¢, 07.05.2024. 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). Odluke o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju
pomoc¢nih objekata na teritoriji Opstine Niksic (»Sluzbeni list Crne Gore« Opstinski propisi broj 01/14.
022/16 i 045/20), ¢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 od 20.12.2021.
godine, a rjeSavajuci po zahtjevu .LEMAJIC CO~ D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, za davanje saglasnosti na
idejno rjedenje izgradnje dva pomoc¢na objekta, ljetne kuhinje (tip 1) i bazena (tip 5). na lokaciji Bara,
koju ¢ini katastarska parcela broj 1788/5 KO Vir, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine
Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u Opstine Niksi¢, (“SI. list CG™-opStinski propisi
16/15 1 17/15), donosi se:

RJESENJE

Investitoru L,LEMAJIC CO* D.0.0. Niksi¢ iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje
izgradnje dva pomoéna objekta. ljetne kuhinje (tip 1) i bazena (tip 5). na lokaciji Bara, koju ¢ini
katastarska parcela broj 1788/5 KO Vir, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine NikSi¢, u
dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u Optine Niksi¢, (“S. list CG™-optinski propisi 16/15 1
17/15), 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 urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-889 od
11.10.2023. godine.

DbhrazleZen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-100 od 24.04.2024. godine, LLEMAJIC CO* D.0.0. Niksi¢ iz
Niksi¢a, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje dva pomoéna objekta, ljetne kuhinje (tip 1) i bazena (tip 5), na lokaciji Bara, koju €ini
katastarska parcela broj 1788/5 KO Vir, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana OpStine Niksic-
Generalna urbanisti¢ka razrada (“Sl. list CG™ - opstinski propisi 16/15 i 17/15), a za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-889 od 11.10.2023. 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 1 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 drzavno
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela turistickog
naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tat. 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.

Clanom 2 Odluke o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata na teritoriji
Opstine Niki¢ (“Sluzbeni list Crne Gore™- opstinski propisi. broj 01/14, 22/16 1 45/20), pomocni
objekti-ostave svrstavaju se u tip 1 pomo¢nih objekata. Clanom 15 iste Odluke propisano je da je
potrebna saglasnost Glavnog gradskog arhitekte Opstine Niksi¢ za objekte 1,31 5.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjedenje pomocnog objekta — ograde,
projektovanog od strane KOV ATELJE" DOO Niksié¢ iz Niksica, i odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢alnova 871215 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, saglasnost
se izdaje na osnovu Drzavnih smj ernica razvoja arhitekture, odnosno uslova iz planskog dokumenta koji
se odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta { osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta 1 odnos prema gradevinskoj liniji).

Predmetna parcela se nalazi u obuhvatu Prostorno-urbanistickog plana — generalna urbanisticka
razrada Opstine Niksi¢ (“SL. list C G -opétinski propisi 16/15 1 17/15).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja dva pomocna objekta, ljetne kuhinje (tip 1) i bazena (tip
5).sastoji se od:

«  kat. parcele 1788/5, koju ¢ini po kulturi livada 3. klase, povrsine 327,00 m?, livada 5. klase
povrsine 260,00 m?, njiva 2. klase povrsine 80,00 m? i livada 2. klase povrsine 687,00 m’,

svojina _LEMAIC CO* D.0.0. Niksi¢ u obimu prava 1/1, upisana u list nepokretnosti broj 586 KO
Niksié. od 20.03.2024. godine, izdat od strane Uprave za Katastar i imovinu PJ Niksi¢, broj 103-919-
2805/2024. godine. sa zabiljeskom u podacima o teretima i ograni¢enjima - Upis prava hipoteke u korist
hipotekarnog povjerioca MFI Alter Modus.

Katastarska parcela 1789/1. koju ¢ini po kulturi suma 3. klase, povrdine 19,00 m2, svojina .LEMAIC
CO* d.0.0. Niksi¢ u obimu prava 1/1, upisana u list nepokretnosti broj 586 KO Niksic. od 30.06.2023.
godine, izdat od strane Uprave za Katastar { imovinu PJ Niksi¢, broj 103-919-7082/2023. godine, sa
zabiljeskom u podacima o teretima i ograni¢enjima - Upis prava hipoteke u korist hipotekarnog
povjerioca MFI Alter Modus.

Prilaz parceli je javni put.

Dostavljena je saglasnost hipotekarnog povjerioca MFI Alter Modus d.0.0. broj 06-04-4459/2023 od
29. 06. 2023. godine da na predmetnom zemljistu (1788/5 KO Vir) moze da vrsi izgradnju stambenog
objekta.
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Sluzba glavnog gradskog arhitekte izdala Jje RjeSenje UP/lo broj: 20-361- 160 od 06.11.2023.
godine investitoru ,,LEMAJIC CO*“ D.0.0. Niksié iz Nik$ica, na idejno rjesenje izgradnje stambenih
objekata — dva objekta na kat. parceli broj 1788/5 KO Vir, u kojem Je navedno da predmetna
saglasnost na idejno rjesenje ne obuhvata pomocni objekat — bazen.

Pomocni objekti bazen i ljetna kuhinja éine sastavni dio lokacije i u funkciji su navedeninh
stambenih objekta koji se planiraju na katasrskoj parceli broj 1788/5 KO Vir.

U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjesenja je navedeno:
Na predmetnoj parceli su projektovana dva stambena objekta, ¢ije je Idejno rjesenje dobilo saglasnost
gradskog arhitekte br. 20-361-160, 06.11.2023. godine. Jedan od tih objekata sadrzi tehnitku prostoriju
neophodnu za tehnologiju bazena. Ovim idejnim rjeSenjem se, sa tehnickog aspekta. podrazumijeva da
se ViK instalacije nadovezuju na instalacije stambenih objekata.

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-198 od 09.05.2023. godine, navedeno je:

— postojece stanje i lokacija: ..Lokacija za izgradnju stambenog objekta, koju &ini katastarska parcela
broj 1788/5 KO Vir nalazi se u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana — Generalna urbanisticka razrada
Opstine Niksi¢ (*SL. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), pored nekategorisanog puta u opstoj
upotrebi — N34 Vidrovan — Novi mlini — Vir (na katastarskoj parceli broj 2366 KO Vir),

Katastarska parcela broj 2366 KO Vir upisana je u LN 63 KO Vir, u svojini Crne Gore
raspolaganje OpStine Niksié, u obimu prava 1/1, na¢in koris¢enja nekategorisani putevi. Takode, upisana
je pod rednim brojem 34 pod nazivom Vidrovan — Novi mlini — Vir u Registar optih i nekategorisanih
puteva u opstoj upotrebi, koji je sastavni dio Odluke o opstim i nekategorisanim putevima (S, list CG
— opstinski propisi”, br. 36/15)".

—mjesto i nacin priklju¢enja: ~Lokaciju zaizvodenje radova za izgradnju stambenog objekta. na lokaciji
koju ¢ini katastarska parcela broj 1788/5 KO Vir, prikljuciti preko jednog jednog  prikljucka na
nekategorisani put u opstoj upotrebi N 34 Vidrovan — Novi mlini — Vir”.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “NAVSTAR 7” d.o.0. iz Niksi¢a od
12.02.2024. godine, da su predmetne parcele 1788/5 i 1789/1, upisane u u LN br. 586 KO Vir, u
vlasnistvu .LEMAIC CO*“ D.0.0. Niksi¢. i da Cine predmetnu lokaciju, koja je u saobracajnom smislu
povezana sa k.p. 2366 KO Vir, koja je po kulturi nekategorisani putevi, u vlasnitvu Crne Gore
raspolaganje Opstine Niksi¢, a koja je upisana u LN broj 63 KO Vir.

U Rjesenju o vodnim uslovima izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
UP/I broj 09-327-74 od 06.10.2023. godine, navedeno je u tacki 2.:

-poziciju objekta u odnosu na povrsinske vode, kao i da sagleda moguce negativne uticaje
planiranog objekta na druge objekte i postrojenja. postojecu infrastruktury naselja i sl.

-poziciju objekta u skladu sa odrednicom Zakona o vodama, koji definise da je priobalno
zemljiSte predstavlja pojas Sirinel0 m od granice vodnog zemljista za vode od lokalnog znacaja, i po
pravilu, sluzi za odrzavanje zastitnih objekata i korita za veliku vodu i druge aktivnosti u upravljanju
vodama, te nije dozvoljena gradnja

Nacin snabdijevanja vodom, na¢in prikupljanja otpadnih voda i rjeSenje za njihovo pre¢iscavanje
i sakupljanje koje garantuje ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-
tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, na¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda,

U toku revizije glavnog projekta revident Je duzan da podnese zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti.
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Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plan — Generalna urbanistitka razrada Opstine Niksi¢ (“SL list CG™-
opstinski propisi 16/15 i 17/15), utvrdeno je da se kat. parcele broj 1788/5 KO Vir nalazi u IV
gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrsina u ovoj zoni je:

PO-obradive povrsine —poljoprivredno zemljiste i SMG-stanovanje male gustine, sa defisanim
osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

« indeks zauzetosti 0.4. (u skladu sa koeficijentima):

+  indeks izgradenosti 0.8. (u skladu sa koeficijentima):

«  spratnost objekata je P+1+Pk (max);

»  gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice

«  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od botne i zadnje granice parcele je 2,0 m;

«  Kompatibilni sadrzaji mogu se¢ organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban
objekatdjelatnosti. U tom slucaju gradevinska linija moze da bude ispred gradevinske linije stambenog
objekta najvise do regulacione linije:

+  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.

+ U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja
ukomponovane na savremen nacin;

«  Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanistike parcele:

+  povriina lokacije za gradnju 1354.00 m’.

Prema odluci o postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoc¢nih objekata na teritoriji Opstine
Niksi¢ (Sl list CG -opstinski propisi 1/14. 22/161 45/20):

Pomocni objekti iz stave 1 ¢lana 2 ove odiluke mogu se postavljati odnosno graditi iako na
urbanistickoj, odnosno katastarskoj parceli nije izgraden osnovni objekat, pod uslovima propisanim
ovom odlukom.

- Nadzemni pomoéni objekat postavlja se odnosno gradi u granicama urbanisticke odnosno
katastarske parcele, na udaljenosti od najmanje 2 metra od njene granice:

- Podzemni pomoéni objekat postavlja se odnosno gradi u granicama urbanisticke odnosno
katastarske parcele, na udaljenosti od najmanje 2 metra od njene granice.;

- lzuzetno, pomoéni objekat, osim ograde i potpornog zida se moze graditi uz granicu urbanisticke
odnosno katastarske parcele, po prethodno pribavljenoj saglasnosti vlasnika susjedne urbanisticke
odnosno katastarske parcele:

. Pomoéni objekat tipa 1 moze biti maksimalne spratnosti P (prizemlje). a ukoliko je teren u
nagibu, spratnosti S (suteren).;

. Maksimalna svijetla visina prostorija u pomo¢nom objektu je 2,60 m;

- Pomo¢ni objekti tipa 1 mogu se postavljati odnosno graditi tako da se ne promijeni prirodno
oticanje vode na $tetu susjednih parcela i objekata:

Pomoéni objekat postavlja se odnosno, gradi u granicama urbanisticke parcele u skladu sa planskim
dokumentom. odnosno u granicama katastarske parcele. ukoliko nije donijet plan detaljne razrade.
Ukoliko se pomoéni objekat postavlja odnosno gradi na prostoru za koji nije donijet planski dokument
ili ako planskim dokumentom za isti nijesu utvrdeni uslovi postavljanja odnosno gradenja, uslovi se
odreduju odredbama odluke o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata na
teritoriji Opétine Niksi¢ (»Sluzbeni list Crne Gore« Opstinski propisi broj 1/14, 22/16 11 45/20).
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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):

Pomocni objekti iz stave 1 ¢lana 2 ove odluke mogu se postavljati odnosno graditi iako na
urbanistitkoj, odnosno katastarskoj parceli nije izgraden osnovni objekat, pod uslovima propisanim
ovom odlukom.

*  Pomocni objekat tip 1 ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢ijem koriséenju sluzi
pomocni objekat, kao Sto su podzemne i nadzemne garaze. ostave. kuéni magacini, ljetne kuhinje,
portirnice, objekti za radnike obezbjedenja

Tip 5 pomocni objekti uredenja terena kao $to su ograde, potporni zidovi, otvoreni bazeni,
fontane, natsresnice, pergole i sl.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Prostorno-
urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opstinski propisi 16/15 i 17/15). u dijelu Generalne
urbanisticke razrade, GUR-u. 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
nacin, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog redenja, i sklad sa okolnim
strukturama.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja dva pomocéna
objekta. ljetne kuhinje (tip 1) i bazena (tip 5). u okviru zadatih gradevinskih linija i u skladu sa Odlukom
0 postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomoc¢nih objekata na teritoriji Opstine Niksi¢ (»Sluzbeni
list Cme Gore« broj 1/14, 22/16 1 45/20 - opstinski propisi).

. indeks zauzetosti sa planiranim stambenim objektima iznosi 0,14 (ostvarena -
projektovana zauzetost - povrsina pod pomoénim objektima iznosi 81.50 m? - bazen 52.00 m?, ljetna
kuhinja 28,12 m?)

. indeks izgradenosti sa planiranim stambenim objektima iznosi 0.14 (ostvarena -
projektovana BRGP pomocnih objekata iznosi 81,50 m?) « spratnost je P,
. Maksimalna svijetla visina prostorije u pomoénom objektu —ljetna kuhinja —je 2,60 m

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graticku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev .LEMAJIC CO* D.0.0. Niksi¢ iz Niksica. za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje izgradnje dva pomoéna objekta. ljetne kuhinje (tip 1) i bazena (tip 5). na lokaciji Bara,
koju ¢ini katastarska parcela broj 1788/5 KO Vir. u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine
Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u Opstine Niksi¢, za koji su izdati urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi UP/Io 07-350-889 od 11.10.2023. godine. kao i saobracajno tehnicki uslovi broj 09-340-
198 od 09.05.2023. godine, i odlugeno 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
objekata.

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izja¥njavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] tacka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izlozenog pravnog i ¢injenicénog stanja, glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitoru .LEMAIJIC CO*D.0.0. Niksi¢ iz Niksiéa, na idejno rjeenje izgradnje
dva pomo¢na objekta, ljetne kuhinje (tip 1) { bazena (tip 5). na lokaciji Bara, koju ¢ini katastarska
parcela broj 1788/5 KO Vir., u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Nikgi¢, u dijelu Generalne
urbanisticke razrade. GUR-u Opstine  Niksié("SL list CG -opstinski propisi 1615 1 17/15),
projektovanog od strane 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 iizgradnji
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17.44/18,63/18,1 1/19.82/20 1 04/23), Pravilnikom o nacinu
izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19),
kao i drugim propisima koji reguliu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ 7ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja. urbanizma i drzavne imovine U roku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona 0
planiranju prostora i izgradnji objekata __Sl. list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19.82/20 1
04/23).

Glavni gradski arhitekta

Vujoyi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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