CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 313/2
Niksi¢, 23.12.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 ta¢ka 1 i ¢lana 88 stav 113 i236
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Cre Gore™ broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20, 86/22), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore* b. 56/14, 20/15,
40/16 1 37/17) 1 Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021.
godine, a rjesavajuci po zahtjevu Milovi¢ Vuka iz Kotora za davanje saglasnosti na idejno rjeenje za
gradenje novog objekta — stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 2405 1 2406 KO Grahovo,
u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (*SI. list CG”-opstinski
propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru _Vuku Milovié¢u iz Kotora daje se saglasnost na idejno rjesenje za gradenje novog
objekta — porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Pod Celina, koju &ine katastarske parcele broj
2405 i 2406 KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢
(“Sl. list CG”-opstinski propisi 72/24), u pogledu usaglasenosti 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 urbanistic¢ko-
tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-610 od 03.06.2024. godine i mi$ljenje UP/lo 07-350-610/1 od
19.12.2024. godine, da li je doslo do izmjene urbanisticko-tehni¢kih uslova UP/lo 07-350-610 od
03.06.2024. 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.

Obrazlozen &

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-313 od 06.12.2024. godine, investitor Vuk Milovi¢ iz Kotora, podnio
je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za gradenje novog
objekta — stambenog objekta, na lokaciji potes Pod Celina, koju &ine katastarske parcele broj 2405 i 2406
KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-
opstinski propisi 72/24), a za Koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-610 od
03.06.2024. godine i misljenje UP/Io 07-350-610/1 od 19.12.2024. godine, da li je doslo do izmjene
urbanisticko-tehnic¢kih uslova UP/lo 07-350-610 od 03.06.2024. godine, u odnosu na novi plan -
[zmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksié, izdato od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i zatitu zivotne sredine.



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, Setalidta 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 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 povriine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac. 2,
3,51 6 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-1 12-76/1 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 rjedenje objekta projektovano od strane
preduze¢a . KOTOR ARH* DOO Kotor iz Kotora i odludio 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 urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Katastarske parcele broj 2405 i 2406 KO Grahovo, nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistitkog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list C G -opétinski propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekta sastoji se od:

+  kat. parcela broj 2405 koju €ini po kulturi njiva 4. klase, povrsine 3958,00 e

e kat. parcela broj 2406 kou ¢ini po kulturi livada 4. klase, povrsine 853,00 m?,
upisane su u list nepokretnosti 612 KO Grahovo — prepis, potes Pod Celina, kao susvojina Milovi¢
Jovane i Milovi¢ Vuka u obimu prava od po 1/2.

Dostavljeno je Specijalno punomocje Jovane Miloviéa iz Beograda VOII-II:6842-2020 od
07.08.2020. godine, ovjereno od strane javnog beleznika Aleksandra Bestiéa iz Beograda, kojom
punomoéniku Vuku Milovicu iz Kotora ovlaiéuje: “da moZe u njeno ime i za njen radun, a za sledece
nepokretnosti I to:

1. Parcele koja se nalazi na potesu: Dserinoviéa Progon, kultura: livada, parcel blok: 26, broj:5,
podbroj: 1 povrsine: 800 m2;

2. Parcel koja se nalazi na potesu: Celina. kulura: livada, parcel blok: 30, broj: 2, povrsine: 800 m2;

3. Parcel koja se nalazi na potesu: Celina, kulura: livada, parcel blok: 30, broj: 2, podbroj: 2
povrsine: 4400 m2;

4. Parcela koja se nalazi na potesu: Aluga, kultura: pasnjak, parcel blok: 31, broj: 2, podbroj: 1
povrsine: 200 m2,

Sveukupne povrsine 6200,00 m?, §to je sve upisano u Posjedovni list broj 747 KO Grahovo, Podrucna
jedinica Niksi¢ — Uprava za nekretnine Crne Gore, a ¢iji je vlastodavac iskljucivi sopstvenik-posjednik.,
koje su sve zajedno u daljem tekstu oznadene kao: nepokretnosti, da, od 1/1 idealnih delova ¢iji sam
sopstvenik, istima moze delimi¢no raspolagati u obimu i visini od %2 idealnih delova predmetnih
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nepokretnosti, ...... . Takode ovim sam saglasan da punomoc¢nik navedenim ugovorom da
poklonoprimeu bezuslovnu dozvolu za uknjiZenje prava vlasnistva na predmetnim nepokretnostima bez
bilo kakve dodatne saglasnosti, ili prisutnosti mene kao vlastodavea.”Opreza radi se isti¢e da navedene
radnje obuhvataju, ali ne iskljucuju i ne ograniCavajuse samo na pobrojane, te da punomocénik za
vlastodavca bez njegove dodatne saglasnosti moze obaviti i sljedeée radnje: raspolagati
nepokretnostima, zaklju¢iti predugovor, ugovor i aneks ugovora o poklonu sa sobom - punomocénikom
kao poklonoprimcem i sve ostale elemente ugovora, predate nepokretnosti u posed i mirnu drzavinu,
zastupati vlastodavca pred porestki I svim ostalim upravnim organima, poovodom predmetnih
nepokretnosti....

U saobra¢ajno tehni¢kim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: broj 09-340-434 od 19.06.2024. godine, za
prikljucenje lokacije za izgradnju novog stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 2405 1 2406
KO Grahovo, na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parecli broj 2400/2 KO Grahovo,
navedeno je:

— postojece stanje i lokacija navedeno je: ,.Lokacija za radove na gradenju novog stambenog
objekta, na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela broj 2405 i 2406 KO Grahovo, se nalazi u zahvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Nikgi¢ ("SI list CG™-opstinski propisi br. 16/15 i 17/15), pored
nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na katastarskoj parecli broj 2400/2 KO Grahovo.

Katastarska parcela broj 2400/2 KO Grahovo upisana je u LN 590 KO Grahovo, u svojini Crne Gore
raspolaganje, Opstine Niksi¢, u obimu prava 1/1, na&in koris¢enja-nekategorisani putevi.”

— mjesto 1 nacin prikljudenja navedeno je : ., Lokaci ja za radove na gradenju novog stambenog
objekta, na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela broj 2405 i 2406 KO Grahovo, prikljuciti preko jednog
prikljucka, preko putnog zemljista, na nekategorisani put u opstoj upotrebi, na katastarskoj parceli broj
2400/2 KO Grahovo. U projektu prikazati mjesto i na¢in prikljucka™.

Dostavljeno je RjeSenje o vodnim uslovima Up/lo broj 09-327-191 od 07.06.2024. godine izdate
od Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj kojim se utvrduju vodni uslovi u postupku izrade
tehnicke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 2405 i 2406
KO Grahovo, u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opétine Niksi¢.

Projektna dokumentacija treba da definige:

* poloZaj objekta u odnosu na povriinske vode, kao i da se sagleda moguce negativne
uticaje planiranog objekta na druge objekte i postrojenja, postoje¢u infrastruktu,naselja i
sl

* pozicija objekta u skladu sa odrednicom Zakona o vodama, koji definiSe da priobalno
zemljiSte predstavlja pojas Sirine 10 m od granice vodnog zemljista za vode od lokalnog
znaCaja, i po pravilu ,sluzi za odtzavanje zastitinih objekata i korita za veliku vodu i
druge aktivnosti u upravljanju vodama, te nije dozvoljena gradnja;

e nacin snabdijevanja vodom, vrste otpadnih voda(ukljucujuéi atmosferske vode i vode sa
manipulativnih povrsina),kao i rjeSenje za njihovo prediséavanje i sakupljanje koje
garantuje ispunjvanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-
tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta
otpadnih voda i sadrZaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda(..Sl.list Crne
Gore™ br.056/19);



o rjedenje za prikupl] anje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda, u yodonepropusnu septi¢ku
jamu na nacin da se sprijedi procurivanje vode iz sisitema.Praznjenje septicke jame vrsiti
redovno od strane pravnog lica koje upravljaju javnom kanalizacojim ili lica
registrovanog za obavljanje ovih poslova.U toku revizije Glavnog projekta Revident je
duzan da podnese zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti.

Uvidom u Prostorno-urbanistic¢ki plana Opstine Nik3i¢, utvrdeno je da se kat parcele broj 240512406
KO Grahovo, nalazi V (petoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povr§ina u ovoj zoni je
Poljoprivredne povrsine - obradivo zemljiste (PO), sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima
koji su dati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

«  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 slobodnostojeéi objekt ili dvojni objekiti;

+ Izgradnjai rekonstrukcija objekata na podrugju izmedu 613 i 614 mnv 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 1 skladistenje poljoprivrednih proizvoda, staje 1
drugi objekti u funkeiji 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 irina 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 boine i zadnje granice parcele €3 m

. Maksimalni indeks zauzetosti parcele jeha;

«  Maksimalni indeks izgradenosti 0.6;

+ Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele.

e Predvidena namjena u zoni ispod 614 mnm je poljoprivreda, a eventualna izgradnja tehnickih

objekata (za podrSku poljoprivrede) mora biti ogranitena visinskom kotom plavljenja.

Povriina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 4811.00 m.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja stambenog objekta
u okviru zadatih u gradevinskoj liniji.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:
. indeks zauzetosti iznosi 0.03, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod objektom
140.19 m?)
. indeks izgradenosti 0.03, (ostvarena - projektovana BRGP planiranog stambenog objekta iznosi
140.19 m?)
5 spratnost je P.



U misljenju UP/To 07-350-610/1 od 19.12.2024. godine, da li je doslo do izmjene urbanisti¢ko-
tehnickih uslova UP/Io 07-350-610 od 03.06.2024. 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 predmetne parcele nalaze u obuhvatu PUP-GURa Niksi¢ gdje se
nalazi zona Nik8i¢ gdje se nalazi zona PO-poljoprivredno zemljiste, za koju nije doslo do promjene
koeficijenata izgradenosti i zauzetosti, a i ostali parametri ostali su nepromjenjeni.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Milovi¢ Vuka iz Kotora, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za gradenje novog objekta — stambenog objekta na katastarskum parcelama broj 2405 i
2406 KO Grahovo, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana OpStine Niksié (“SL. list
CG™-opstinski propisi 72/24), a za koji su od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne
sredine izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-610 od 03.06.2024. godine 1 misljenje UP/Io
07-350-610/1 od 19.12.2024. godine, da li je doslo do izmjene urbanisti¢ko-tehnickih uslova UP/Io 07-
350-610 od 03.06.2024. godine, u odnosu na novi plan - [zmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksi¢, izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zatitu Zivotne sredine 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 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 nac¢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 izja$njavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢i 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 nagao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru Vuku Miloviéu iz Kotora za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za
za gradenje novog objekta — porodi¢nog stambenog objekta, na lokaciji potes Pod Celina, koju ¢ine
katastarske parcele broj 2405 i 2406 KO Grahovo, Grahovo, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistitkog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG -opétinski propisi 72/24), projektovanog od strane
preduzeca .. KOTOR ARH“ DOO Kotor iz Kotora, u pogledu usaglaSenosti 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 64/17,44/18,63/1 8.,11/19,82/20), Pravilnikom o na¢inu izrade i
sadr¥ini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao 1

drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITL: Protiv ovog rjedenja moZe se izjaviti 7alba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, uroku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata -..SI. list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20).
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