CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 196
Niksié. 06.09.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 113 1
236 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). ¢tlana 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 rjesavajuéi po zahtjevu Ljesar Tonke iz Kotora za davanje saglasnosti
na idejno rjeenje za izgradnju stambenog objekta i prateeg pomoc¢nog objekta — ostave, na katastarskoj
parceli broj 4310/9 KO Grahovo. u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine
Niksi¢ (<SI. list CG ™ -opstinski propisi 72/24) donost:

RJESENJE

Investitoru Ljesar Tonki iz_Kotora daje se saglasnost na idejno rjesenje za izgradnju stambenog

objekta i prate¢eg pomoénog objekta —ostave. na lokaciji potes Pod Kurljaj. koju ¢ini katastarska parcela
broj 4310/9 KO Grahovo. u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistitkog plana Opstine Niksi¢
(*Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24). u pogledu usaglaenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetostl,
spratnost. odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji). a za koji su izdati urbanisticko-
tehnicki uslovi UP/Io 07-350-892 od 11.10.2023. godine i misljenje UP/Io 07-350-892/1 od
29.08.2024. godine. da li je doslo do izmjene urbanisticko-tehnickih uslova UP/lo 07-350-892 od
11.10.2023. godine. u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opéstine
Niksié. izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine.

ObrazloZene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-196 od 16.08.2024. godine, investitor Ljesar Tonka iz Kotora,
podnijela je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
za izgradnju stambenog objekta 1 prateceg pomoénog objekta — ostave, na lokaciji potes Pod Kurljaj,
koju ¢ini katastarska parcela broj 4310/9 KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (Sl Tist CG™-opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati
urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-892 od 11.10.2023. godine 1 misljenje UP/Io 07-350-892/1
od 29.08.2024. godine.



Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..SluZbeni list
Cme 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 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 Jje da se gore navedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte. kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢kog 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
privrednog drustva ..SIMPLE SOLUTION ING™ DOO Podgorica iz Podgorice, pa 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).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja stambeno g objekta 1 prate¢eg pomoénog objekta — ostave,
sastoji se od:

*  kat. parcele 4310/9, koju ¢ini njiva po kulturi 5. klase. povrsine 1000,00 m?

upisana u list nepokretnosti broj 882 KO Grahovo - prepis, potes Pod Kurljaj, kao svojina Ljesar
Tonke, u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranic¢enja.

Prilaz parceli nije javni put.

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije. izdatim od strane Uprave za
saobracaj Crne Gore broj: 04-8057/2 od 03.07.2024. godine, za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju stambenog objekta na k. parceli broj 4310/9 KO Grahovo. koja je lociran uz regionalni put R-
8 dionica Grahovo — Nudo u mjestu Grahovo propisano je:

Priklju¢enje prilaznih puteva na javni put vri se pryvenstveno povezivanjem sa drugim prilaznim
ili nekategorisanim putem koji je veé¢ prikljucen na Javni put, prikljucenje zemljista i objekata vrsi se
prevashodno na saobracajnicu nizeg ranga koja je veé priklju¢ena na javni drzavni put.

U konkretnom slu¢aju postoji definisan lokalni put sirine 3.0 m, koji je ve¢ priklju¢en na drzavni
- regionalni put.

Za izgradnju predmetnog stambenog objekta kao i za njegovu eksploataciju korisititi postojedi
prikljucak.

Uprava za sobracaj nije trazila saglasnost suvlasnika na postojeci detinisani lokalni put Sirine 3.0
m, koji je ve¢ priklju¢en na drzavni — regionalni put, na katastarskoj parceli broj 4309 KO Grahovo, a
za izgradnju stambenog objekta na k. parceli broj 4310/9 KO Grahovo. koja je lociran uz regionalni put
R-8 dionica Grahovo — Nudo u mjestu Grahovo
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Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢. utvrdeno je da se kat parcela broj 4310/9 KO
Grahovo. nalazi u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opétine Niksi. u V (petoj)
gradevinskoj zoni. a predvidena namjena povrina u ovoj zoni je: PO-poljoprivredno zemljiste-obradive
povriine, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisticko tehnickim
uslovima:

Smjernice za stanovanje u okviru namjene poljoprivredne povrsine

Opsti uslovi 1 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 slobodnostojeci objekti ili dvojni objekti:

+ Izgradnja i rekonstrukcija objekata na podrucju izmedu 613 i 614mnv je moguca uz primjenu
odgovaraju¢ih mjera zaztite od $tetnog 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 1
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 urbanisticke 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 i zadnje granice parcele je 3 m;

+  Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.3:

«  Maksimalni indeks izgradenosti 0.6:

«  Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja stambenog objekta je 100000 m. koja se vodi

kao njiva 3. klase.

Ostave su pomoéni objekti koji se svrsatavaju u tip 1 na osnovu ¢lana 2, stav 1, alingja 1, Odluke
o postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomo¢nih objekata na teritoriji Opstine NikSic.

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

. Tip 1 pomoc¢ni objekat koji ¢ini funkeionalnu cjelinu sa objektom ¢ijem koris¢enju sluzi
pomoéni objekat kao $to su: podzemne i nadzemne garaze, ostave. kucni magacini, drvarnice, ljetne
kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja. objekti za naplatu

. Na jednoj urbanisti¢koj. odnosno katastarskoj parceli, zavisno od povrSine 1 stepena
zauzetisti parcele. odzvoljeno je postavljanje. odnosno gradenje samo jenog pomopénog objekta tipa 1 i
%

Pomoéni objekti iz stava 1 ovoga ¢lana mogu se postavljati, odnosno graditi i ako na
urbanistickoj. odnosno katastarskoj parceli nije izgraden osnovni objekat. pod uslovima propisanim
ovom odlukom.
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Nadzemni pomoéni 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 )

Maksimalna svijetla visina prostorija u pomocnom objektu je 2,60 m.

Pomocni objekat postavlja se odnosno, gradi u granicama urbanisticke parcele u skladu sa
planskim dokumentom. odnosno u granicama Kkatastarske parcele, ukoliko nije donijet plan detaljne
razrade. Ukoliko se pomo¢ni 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 Opstine Niksic¢ (»Sluzbeni list Crne Gore« Opstinski propisi broj 1/14, 22/16 1 45/20).

U misljenju UP/Io 07-350-892/1 od 29.08.2024. godine, da li je doslo do izmjene urbanisticko-
tehnickih uslova UP/Io 07-350-892 od 11.10.2023. 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 predmetna parcela nalazi u zahvatu PUP-a Opstine Niksi¢
gdje se nalazi zona PO — poljoprivredno zemljiste za koju nije doslo do promjene koeficijenata zauzetosti
1 izgradenosti.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja stambenog objekta
I prateceg pomoénog objekta - ostave u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0.13. (ostvarena - projektovana zauzetost stambenog objekta 107.28 m?
+ostava 20.53 m?, ukupno 127.81 m?)

. indeks izgradenosti 0,19. (ostvarena - projektovana BRGP stambenog objekta 167,52 m? + ostava
20.33 m*. ukupno 188.05 m?)

¥ spratnost stambenog objekta - P+Pk, pomo¢nog objekta — ostave -P.

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Ljesar Tonke iz Kotora, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za izgradnju stambenog objekta i prate¢eg pomoénog objekta — ostave. na katastarskoj
parceli broj 4310/9 KO Grahovo. u zahvatu Izmjene 1 dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine
Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24)). a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io
UP/lo 07-350-892 od 11.10.2023. godine i misljenje UP/Io 07-350-892/1 od 29.08.2024. godine.i
odluceno 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
s¢ 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 nacin. uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog redenja. 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 arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitoru Ljesar Tonke iz Kotora. na idejno rjesenje za izgradnju za izgradnju
stambenog objekta i prate¢eg pomoc¢nog objekta — ostave. na lokaciji potes Pod Kurljaj, koju ¢ini
katastarska parcela broj 4310/9 KO Grahovo. u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana  Opstine Niksi¢ ("SI list CG -opstinski propisi 72/24), projektovanog od strane preduzeéa
~SIMPLE SOLUTION ING DOO Podgorica iz Podgorice. u pogledu usaglagenosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim 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
0 nacinu izrade i sadrZini tehnitke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj
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 ..Sl. list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19.82/20 i 04/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vajovic Mladen, dipl. ing. arh.
.’1 - ~
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