CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 214
Niksi¢. 10.09.2024. 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. 56/14.20/15.40/16 1 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine. a rjesavajuci po zahtjevu Roganovi¢ Nikole iz Niksica za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 915/1 KO
Glibavac u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Nik8i¢ (“SI. list CG™-
opStinski propisi 72/24). donost se:

RJESENJE

Investitoru Roganovié¢ Nikoli iz Nik§i¢a daje se saglasnost na idejno rjedenje izgradnje stambenog
objekta, na lokaciji potes Bregovi, koju &ini kat. parcela broj 915/1 KO Glibavac, u zahvatu [zmjene 1
dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG”-opStinski propisi 72/24), u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta 1 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 — 791 od 09.08.2024.
godine.

Obrazlezsn s

Aktom broj UP/lo broj: 20-361-214 od 06.09.2024. godine, investitor Roganovi¢ Nikola iz Niksica,
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje objekta porodi¢nog stanovanja. na lokaciji potes Bregovi, koju ¢ini kat. parcela broj 915/1
KO Glibavac u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (*SL. list CG™-
opitinski propisi 72/24). za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 — 791 od
09.08.2024. 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 i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona: 1

- 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 drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povr$ine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa cetiri 1li pet zviezdica 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 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opétine 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
preduzeca KAT™ D.0.0. Niksic¢ iz Niksic¢a. odlucio 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 porodi¢nog stambenog objekta sastoji se od:
kat. parcela 915/1, koju ¢ine: njiva po kulturi 2. klase povrsine 340.00 m” i livada 4. klase
povrsine 1786.00 m”
upisana u list nepokretnosti broj 825 KO Glibavac - prepis. potes Bregovi. kao svojina Roganovic
Nikole. u obimu prava 1/1, bez zabiljeSke tereta i ogranicenja.
Prilaz parceli je javni put.

U saobracajno tehnickim uslovima. izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj
broj 09-340-625 od 28.08.2024. godine. za radove na izgradnji stambenog objekta na katastarskoj parceli
broj 915/1 KO Glibavac. na nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 1817 KO
Glibavac. navedeno je:

— postojece stanje i lokacija navedeno je: ..Lokacija za radove na izgradnji novog-stambenog objekta.
na kat. parceli 915/1 KO Glibavac. nalazi se u zahvatu Prostorno urbanistickog plana — Generalna
urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ ("SI list CG™. br. 72/24). pored nekategorisanog puta u op5toj
upotrebi na Katastarskoj parceli broj 1817 KO Glibavac.

Katastarska parcela broj 1817 KO Glibavac. upisana je u LN 167 KO Glibavac u svojini Crne Gore,
raspolaganje Opstine Niksi¢. u obimu prava 1/1. nacin koris¢enja-javni putevi’.

— mjesto i nagin priklju¢enja navedeno je : .. Lokacija za radove na izgradnji novog-stambenog objekta.
na kat. parceli 915/1 KO Glibavac. prikljuciti preko jednog prikljucka, preko putnog zemljiSta na
nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 1817 KO Glibavac.”

Dostavljeno je Rjesenje o vodnim uslovima Up/To broj 09-327-263 od 14.08.2024. godine izdate od
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj kojim projektna dokumentacija treba da definie rjesenje
za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku jamu na nacin da se
sprije¢i procurivanje vode iz sistema. kao i da pozicija objekta bude u skladu sa Zakonom o vodama,
koji definise da priobalno zemljiste predstavlja pojas Sirine 10 m., od granice vodnog zemljista za vode
od lokalnog znacaja i po pravilu sluze za odrzavanje zastitnih objekata i korita za veliku vodu i1 druge
aktivnosti u upravljanju vodama. te nije dozvoljena gradnja.
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Dostavljena je izjava geodetske organizacije “GEO - KOMPAS™ DOO Nik8i¢ iz Niksic¢a, od
septembra 2024. godne. kojom izjavljuje da predmetna lokacija k.p.915/1 KO Glibavac, svojina
Roganovi¢ Nikole, ¢ini lokaciju za izgradnju stambenog objekta, povriine 2126.00 m®. Lokacija za
izgradnju povezana je preko putnog zemljista na nekategorisani put u opsto] upotrebi na katastarskoj
parceli broj 1817 KO Glibavac.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opétine Niksi¢. utvrdeno je da se kat parcele broj 673/4 KO
Klicevo nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opétine Niksi¢ u IV (Setvrtoj) gradevinskoj zoni, sa planom
namjene povriine za predmetnu parcelu SMG-stanovanje malih gustina i PO — poljoprivredno zemljiSte-
obradive povrsine. sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisticko
tehnickim uslovima:

«  Minimalna povrsina urbanisticke parcele sa okucnicom je 1500.00 m2 ili poljoprivredno
zemljiste 2500.00 m’.

. Minimalna Sirina fronta novoformirane parcele je 20 m;

+  Izgradnja podruma je mo guéa kao tehnicke, ekonomske ili garazne etaze.

. Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5.0m od regulacije ulice;

«  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje granice parcele je 2.0m;

«  Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja poljoprivredne proizvodnje
kao i pomoc¢ne objekte i garaze.

«  Najmanje rastojanje nestambenih objekata od bocne 1 zadnje granice parcele je 5 m;

«  Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etazama je 0.3:

. Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8:

. Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrzajima je 0.8, a bez stambenog
objekta 0.4

. Maksimalna spratnost objekta je S+P+1 uz mogucnost izgradnje podzemne etaze (podruma);

. Gradevinska linija novog objekata treba da je minimum 5 m od regulacije ulice:

«  Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele;

Pravila za izgradnju objekta:

«  Objekti mogu biti slobodnostojeci, objekti na parceli ili dvojni objekti:

«  Ukoliko je konfiguracija terena sa ve¢im nagibom. dozvoljena je izgradnja suterenske etaze, koja
je sa tri strane ukopana u teren;

.  Podrumske i suterenske etaze ulaze u obracun BGP. osim ako se koriste za garaziranje;

«  Kota poda prizemlje moze biti za stambene prostore od 0 do 0.1 m. od kote konaéno uredenog 1
nivelisanog terena oko objekta:

.« Maksimalna visina objektaje 8.0 mito racunajuéi od najnize kote konacno uredenog i nivelisanog

terena oko objekta do sljemena:

Pomoéni i ekonomski objekti:
«  Na parcelama porodi¢nog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomoc¢nih 1 ekonomskih objekata i
garaza ukoliko takva izgradnja ne ugrozava uslove koriséenja osnovnog i susjednih objekata i parcela:

-
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« Pomoénim objektima smatraju se supe. ljetnje Kuhinje. spremista i sl.:

« Ekonomskim objektima smatraju se poljoprivredni objekti. objekti za preradu i skladistenje
poljoprivrednih proizvoda 1 opreme. mehanizacije i alata. privredni objekti, skladista . magacini. staje i
dr. sli¢ni objekti:

« Udaljenje ekonomskog i pomo¢nog objekta od regulacione linije ne smije biti manje od odstojanja
za osnovne objekte, a od ivice parceele ne smije biti manje od polovine visine objekta, ukoliko je duzina
objekta do 8 m. jedne visine objekta. ukoliko je duzina objekta od 8 m do 15 m. odnosno jedne 1 po
visine objekta. ukoliko je duzina objekta veca od 15 m:

« Ekonomske objekte, garaze i pomoéne objekte moguce je graditi kao dogradnju horizontalnog
gabarita osnovnog objekta.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 2126,00 m*.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja u okviru zadatih u
okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjiesenju su:

«  indeks zauzetosti iznosi 0.03. (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod objektom
67.50 m2)

+  indeks izgradenosti 0.03. (ostvarena - projektovana BRGP 67.50 m2)

+  spratnost je P.

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu 1 graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Roganovic Nikole iz Niks$i¢a za davanje saglasnosti na
idejno rjedenje izgradnje stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 915/1 KO Glibavac, u zahvatu
[zmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ ("SI list CG™-opstinski propisi 72/24).
za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 — 791 od 09.08.2024. godine i odlu¢eno je
kao u dispozitivu. iz sledec¢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 funkciji. 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 buduci 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 rjeSenje investitoru Roganovi¢ Nikoli iz NikSica, za izgradnju
stambenog objekta. na lokaciji potes Bregovi. koju ¢ini kat. parcela broj 915/1 KO Glibavac u zahvatu
[zmijene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (Sl list CG -opstinski propisi 72/24).
projektovanog od strane preduzeca KAT™ DOO Niksi¢ iz Niksi¢a, u pogledu usaglaSenosti sa
smjernicama za_ arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju _objekta i osnovnim urbanistickim
parametrima.
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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 1 04/23), 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 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 1
04/23).
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