CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 82
Niksi¢, 27.03.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8. 10, 221i 25 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4
i ¢lana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), ¢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 rjeSavajuéi po
zahtjevu odalovié¢ Gorana iz Tivta za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje stambenog objekta
na katasatrskoj parceli broj 4051/2 KO Grahovo u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksi¢ (*SI. list CG™-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru Odalovi¢ Goranu iz Tivta daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje poroditnog
stambenog objekta, na lokaciji potes Potkraj, koju ¢ini katastarska parcela broj 4051/2 KO Grahovo, u
zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list C G"-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 urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1129 od
17.10.2024. godine.

ObrazlozZzenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-82 od 24.03.2025. godine, investitor Odalovi¢ Goran iz Tivta. podnio
je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje
stambenog objekta na katasatrskoj parceli broj 4051/2 KO Grahovo u zahvatu Izmjene i dopune
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ ("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 07-350-1129 od 17.10.2024. godine.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tatka 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 ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povriine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turisti¢kog rizorta;

2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u
odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3 ovog
zakona.



Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto gradevinske
povrdine 3000 m2 i viSe. osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona, mogu se povjeriti jedinici lokalne
samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

U slucaju iz stava 4 ovog Clana, saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade daje
glavni gradski arhitekta.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepeija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 9 st.1 tacka
1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno rjeSenje, $to
u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste
tehni¢ke dokumentacije sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i
pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je da se
idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naro¢ito: uklapanje objekta u
prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
i rjeSenja prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

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 ..L-GRADNIJA™ DOO Niksi¢ iz Niksica, odlu¢io kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™
broj 19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisti¢ko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije:
- urbanisticko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaZiranje
vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Kat. parcela broj 4051/2 KO Grahovo, nalazi se u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list CG™-opstinski propisi 72/24).

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

 Kkat. parcela broj 4051/2 KO Grahovo, koju ¢ini po kulturi je njiva 3. klase, povrsine
600,00 m?,

upisana u list nepokretnosti 755-prepis KO Grahovo, potes Potkraj, od 04.02.2025. godine izdat od
strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-1103/2025, kao svojina Odalovi¢ Gorana, u
obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

Dostavljena je saglasnost Dereti¢ Dragasa iz Tivta da Odalovi¢ Goran mozZe izgraditi objekat na
katastarskoj parceli broj 4051/2 KO Grahovo, na udaljenosti manjoj od 2 m od njegove katastarske
parcele broj 4064 KO Grahovo, ovjerena od strane Notara Markovi¢ Ljubise broj OV 1783/2025 dana
20.02.2025 .godine, kao i saglasnost Milovi¢ Radmile ovjerena od strane notara Markovié¢ Ljubise iz



Niksic¢a broj OV 10552/2024 od 26.09.2024. godine kojom izjavljuje da je saglasna da se preko
puta katastarske parcele broj 4052 ¢&iji je vlasnik moze bez smetnji i bez nadoknade uspostaviti trajna

sluzbenost prolaza u najsirem obimu u korist katastraske parcele broj 4051/2 KO Grahovo ¢iji je vlasnik
Odalovi¢ Goran, u obimu prava 1/1.

U saobracajno-tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije izdate od Uprave za
saobracaj Crne Gore, broj: 04-2431/2 od 12.03.2025. godine, navedeno je:

Predmetna lokacija (kat. parcela broj 4051/2 KO Grahovo) na kojoj se planira izgradnja novog
stambenog objekta je uz Regionalni put P-8.

Regulaciona linija (linija koja dijeli javnu povrsinu od povrdine namjenjenih za druge namjene)
1 to je granica katastarske parcele br. 4051/2 KO Grahovo I putne parcele — putnog pojasa prema
regionalnom puta R-8.

Gradevinska linija (gradevinska linija predstavlja liniju, ispod I iznad povrsine zemlje do koje
moze da se planira najistureniji dio objekta) I na predmetnoj parceli definisati je na ne manje od 6 m od
regulacione linije prema regionalnom putu R-8.

Saobracajnu povezanost predmetne kat. parcele br. 4051/2 KO Grahovo i novi stambeni objekat
treba da ostvare sa regionalnim putem R-8 preko postojeceg priklju¢ka na kat. parceli br. 4052 KO
Grahovo (koja je po na¢inu koris¢enja nekategorisani put).

Nije potrebno raditi projekat za prikljucenje objekta na regionalni put.

Dostavjeno je rjesenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj UP/Io broj: 09-327-401 od 28.10.2024. godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku
izrade tehnicke dokumentacije za radove na izgradnji stambenog objekta na katasatrskoj parceli broj
4051/2 KO Grahovo u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Nikgi¢. Glavni
projekat uraditi u skladu sa vaZeéim tehnitkim normativima za ovu vrtsty objekta. Projektna
dokumentacija treba da definige: -poloZaj objekta u odnosu na povrsinske vode, kao i da se sagleda
moguce negativne uticaje planiranog objekta na druge objekte i postrojenja, postojeéu
infrastruktu,naselja i sl;

-pozicija objekta u skladu 10 m od granice vodnog zemljista za vode od znacaja za Crnu Goru, i po
pravilu, sluZi za odriavanje zastitnih objekata i korita za veliku vodu i druge aktivnosti u upravlajnju
vodama, te nije dozvoljena gradnja:nacin snabdijevanja vodom.

- nac¢in snadbijevanja vodom, vrste otpadnih voda (ukljuéujuc¢i atmosferske vode i vode sa
manipulativnih  povriina) kao i rjeSenje za njihovo pre¢iScavanje i sakupljanje koje garantuje
ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za
ispustanje otpadnih voda, na¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju 1zvjestaja o
utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (..SL.list Crne Gore* br.056/1 9):

-rjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septi¢ku jamu na na¢in
da se sprije¢i 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-urbanisti¢ki plana opstine Niksié, utvrdeno je da se kat parcele broj 4051/1
KO Grahovo, nalazi u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ u V
(petoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrsine za predmetnu parcel PO-poljoprivredno



zemljiSte, sa defisanim osnovnim urbanistitkim parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim
uslovima:
SMIERNICE ZA IZGRADNJU STAMBENIH OBJEKATA U RURALNIM NASELJIMA

* Nova stambena izgradnja treba da bude usmjerena i kontrolisana i nije dozvoljena na
plodnom zemljistu prve i druge klase.
+  Preporuka je da dogradnja postoje¢eg stambenog objekta bude dopustena uz postovanje
preporucenih urbanistickih parametara.
+  Ucilju podrske razvoju seoskog turizma (Agroturizam) daje se moguénost gradnje prema
smjernicama i uslovima za objekte agro turizma.
*  Za turistiCku ponudu i ponudu domacih proizvoda uz stambene objekte su dozvoljene
sezonske (ljetnje) strukture (Satori, transparentni krovovi, nadstre$nice, i sl.) kao manje trznice
hrane 1 pica, sa ciljem promocije domacih proizvoda.
*  Nova izgradnja u cilju obavljanja poljoprivredne djelatnosti uz stanovanje je dozvoljena,
ako je vezana ili u okviru postojeceg gazdinstva i mora biti u skladu sa planskim parametrima.
*  Gabariti 1 izgled novih objekata moraju biti uskladeni sa karakteristikama tradicionalne
gradnje.
*  Objekti plastenika za poljoprivrednu proizvodnju, uz postojee stambene objekte, ne
smatraju se gradevinskim objektom i njihovo postavljanje treba podsticati kako bi se podrzala
produktivna i napredna poljoprivredna proizvodnja.
¢ U ruralnim podru¢jima stanovanja je potrebno primjenjivati napredne poljoprivredne
tehnologije, sa novim vidom organizovanog otkupa (zadruge, grupisanja).
»  Optimalna veli¢ina parcele za izgradnju novih stambenih objekata je od 500 m2 do 800
m2, a Sirina uliénog fronta 20 m.
*  Maksimalna bruto gradevinska povriina stambenog objekta je 300 m2 .
*  Maksimalna spratnost stambenih objekata u okviru gradevinskog zemljidta ruralnih
naselja je P+1+4Pk (tri etaze bez obzira na nomenklaturu).
*  Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti parcele u okviru gradevinskog zemljista naselja je
0,3.
*  Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti u okviru gradevinskog zemljista je 0,6.
»  Na parceli se mogu graditi objekti do predvidenih indeksa.
*  Minimalna udaljenost novog slobodno stojeéeg objekata od granice susjedne parcele
iznosi 2,5m.
*  Gradevinska linija za novu gradnju uz lokalne i nekategorisane puteve se odreduje na
min 3,0m od regulacije ulice;
* Uz objekte stanovanja moguée je graditi objekte u funkciji obavljanja privredne
djelatnosti kompatibilnih stanovanju.
*  Zaobjekte individualnog stanovanja na poljoprivrednom zemljistu preporuceni standardi
su:
*  Maksimalna spratnost stambene zgrade do P do P+Pk,
*  Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti 0,4,
*  Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti 0, 20.
*  Najmanje rastojanje izmedu stambenog objekta i objekata za smjestaj stoke je 15 m.
*  Najmanje rastojanje objekta za smjestaj stoke od susjedne parcele, ako se ona graniéi sa
objektom iste namjene je 7,5 m.



* Najmanje rastojanje uredaja za biolosko pre¢iS¢avanje bez primarnih taloZnika, sa
stepenom precis¢avanja 95 do 97 %.od stambenog objekta je 4m, a od granice susjedne
parcele 3m.

*  Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) veéi od
zadatih planom. zadrzati u zate¢enom stanju ukoliko svojim polozajem ne ugroZavaju
realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 600,00 m”.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja porodi¢nog
stambenog objekta u okviru zadatih u okviru zadatih gradevinskih linija.u okviru zadatih u gradevinskoj
liniji.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

* indeks zauzetosti iznosi 0,08, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povriina pod
objektom 48.00 m?)

* indeks izgradenosti 0,16, (ostvarena - projektovana BRGP 96.00 m?)

s spratnost je P+Pk.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Odalovi¢ Gorana iz Tivta za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje stambenog objekta na katasatrskoj parceli broj 4051/2 KO Grahovo u zahvatu
[zmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksié (<SI. list CG™-opstinski propisi 72/24),
a za koji su od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine izdati urbanisticko-
tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1129 od 17.10.2024. godine.i odluceno je kao u dispozitivu, iz sledeéih
razloga:

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1,21 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.

Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjadnjavanja
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 na idejno rjedenje investitoru Odalovi¢ Goranu, za izgradnju porodi¢nog
stambenog objekta. na lokaciji potes Potkraj, koju &ini katastarska parcela broj 4051/2 KO Grahovo, u
zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (*SI. list CG™-opstinski propisi
72/24), projektovanog od strane preduzeéa .L-GRADNJA® 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 izgradnji objekata (..Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o na¢inu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao i drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjesenja
(Clan 25. stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore*. broj 19/25).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovié)Mladen, d;}/)j ing. arh.
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