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Uvodne napomene
Osnov za donoSenje rjeSenja koja se odnose na izgradnju objekata, su sprovedbeni
dokumenti prostornog uredenja i to:
e Zoning plan
Zoning plan podrucja posebne namjene
Regulacioni plan
Urbanisticki projekat i
Plan parcelacije

Ukoliko ne postoji ni jedan od navedenih planskih dokumenata, lokacijski uslovi se
izraduju na osnovu vazeteg dokumenta prostornog uredenja i stru¢nog misljenja
uradenog od strane pravnog lica koje ima odgovarajucu licencu za izradu dokumenta
prostornog uredenja.

Sve vrste zahtjeva koji su u nadleznosti jedinice lokalne samouprave, odnosno opstine
Kotor Varos se predaju na protokol ili putem poste, sa potrebnim dokumentima.

Obrasci za podnosSenje zahtjeva se mogu dobiti u Salter sali) i na web site-u
http://opstinakotorvaros.com/

U slucaju kada stranku u postupku zastupa punomoénik uz zahtjev je potrebno priloziti
punomoc¢

PREGLED POTREBNIH KORAKA ZA IZDAVANJE POTREBNIH DOZVOLA OD LOKACIJE DO
UPOTREBNE DOZVOLE
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UVID U PROSTORNO-PLANSKU DOKUMENTACIJU
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UVID U PROSTORNO-PLANSKU DOKUMENTACIJU

NadleZnost: Odjeljenje za prostorno uredenje i stambeno komunalneposlove

Uvid u vaze¢u prostorno-plansku dokumentaciju moguce je izvrsiti u Centru za dozvole ili
kancelarijama Odjeljenja za prostorno uredenje i stambeno-komunalne poslove. Na pismeni
zahtjev investitora uz priloZzenu kopiju katastarskog plan a(original ili ovjerena kopija, ne starija
od Sest mjeseci) moguce je predati zahtjev za izvod iz vaZece planske dokumentacije. 1zvod iz
vazece planske dokumentacije moze se dobiti u maksimalnom roku od tri dana, a sastoji se od
minimalno tri priloga, odnosno:

Plana prostorne organizacije

Plana parcelacije sa koordinatama lomnih tac¢aka granica parcele

Plana gradevinskih i regulacionih linija

Ovaj dokument daje informacije o lokaciji, te sadrzi podatke o moguénostima i ograni¢enjima
gradnje na predmetnoj parceli. NadleZni organ za izdavanje izvoda iz planske dokumentacije je



Odjeljenje za prostorno uredenje i stambeno komunalne-poslove.
Informacije se mogu dobiti na telefon broj: 051/784-230.
Opstinska administrativna taksa za izdavanje izvoda iz prostornoplanske dokumentacije je 22km.

LOKACIJSKI USLOVI
Nadleznost: Odjeljenje za prostorno uredenje 1 stambeno komunalneposlove
Lokacijski uslovi su tehnicki stru¢ni dokument koji odreduje uslove za projektovanje i gradenje,
a koji se izraduju na osnovu Zakona o uredenju prostora i gradenju (,,Sluzbeni glasnik Republike
Srpske ,, broj 40/13), posebnih zakona i propisa donesenih na osnovu tih zakona, kao i
dokumenta prostornog uredenja.
Uz zahtjev za izdavanje lokacijskih uslova potrebno je priloziti i sljede¢a dokumenta:
e Urbanisticko - tehnicke uslove i stru€no misljenje ako nema sprovedbenog dokumenta
prostornog uredenja, koji se dostavlja u tri primjerka
e Kopiju katastarskog plana (ne stariju od Sest 6 mjeseci),
e Dokaz o legalnosti postojkeceg objekta, ukoliko je rije¢ o dogradnji, nadogradnji i
promjeni namjene postojeeg objekta
e Saglasnosti na lokaciju predvidene u urbanisticko-tehni¢kim uslovima ako takve nisu ve¢
sadrzane u istim
e Opis objekta
e RjeSenje o utvrdivanju obaveze sprovodenja procjene uticaja na zivotnu sredinu i obimu
procjene, ako je njeno sprovodenje obavezno u skladu sa posebnim propisima,;
e Naknada za izdavanje lokacijskih uslova
e Opstinsku administrativnu taksu.
Informacije o projektnim kucama koje ispunjavaju uslove za izradu prostorno-planske
dokumentacije mogu se dobiti u Odjeljenju za prostorno uredenje i stambeno-komunalne
poslove.
Lokacijski uslovi izdaju se u roku od 10 dana od dana prijema kompletnog zahtjeva (zakonska
obaveza je 15 dana).
Lokacijski uslovi vaze do izmjene vaze¢eg,odnosno donosenja novog plana. Ukoliko u roku od
godinu dana od dana izdavanja lokacijskih uslova investitor ne podnese zahtjev za gradevinsku
dozvolu, prije podnoSenja istog duzan je da trazi uvjerenje da izdati lokacijski uslovi nisu
promjenjeni. Procedura izdavanja lokacijskih uslova za privremene objekte
je ista kao 1 za stalne objekte, samo se u lokacijskim uslovima navodi vremenski period, odnosno
broj godina na koji se lokacijski uslovi izdaju.

RJESAVANJE IMOVINSKIH ODNOSA

Nadleznost: Republicka uprava za geodetske i imovinsko-pravne poslove Banja Luka - Podruc¢na
jedinica Kotor Varo$

Adresa: Ulica cara DuSana bb, telefon:051/783-612

Lokacijskim uslovima, ¢iji su sastavni dio urbanisticko-tehnic¢ki uslovi, definisana je parcela
planiranog objekta koji ¢ine osnov za eventualno rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa na
zemljistu.



Dokaz o rijeSenim imovinsko-pravnim odnosima smatra se:

e izvod iz javne evidencije o nepokretnostima sa upisanim pravom svojine i posjeda,

e ugovor ili odluka nadleznog organa pogodni kao osnov za sticanje prava vlasniStva ili

prava gradenja u korist investitora

e ugovor o zajedni¢kom gradenju zakljucen sa vlasnikom zemljista ili nekretnine.
Korak 3.1. - POLJOPRIVREDNA SAGLASNOST
Nadleznost: Odjeljenje za privredu 1 drustvene djelatnosti Poljoprivrednim zemljiStem se
smatraju njive, vrtovi, voénjaci, vinogradi, livade, pasnjaci, ribnjaci, trstici, mocvare i drugo
zemljiste koje se po svojim prirodnim i ekonomskim osobinama moZze najracionalnije koristiti za
poljoprivrednu proizvodnju. Za izgradnju objekta na parceli koja se tretira kao poljoprivredno
zemljiSte investitor je duZan izvrSiti pretvaranje poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste, Sto je
regulisano Zakonom o poljoprivrednom zemljistu (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske® broj
93/06,86/07,14/10,5/12).
Uz zahtjev za izdavanje poljoprivredne saglasnosti, odnosno pretvaranje poljoprivrednog u
gradevinsko zemljiste, potrebno je priloziti:

e Lokacijske uslove ( sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima)
ZemljiSnoknjizni izvadak
Posjedovni list
Kopiju katastarskog plana
Opstinsku administrativnu taksu

Naknada za promjenu namjene poljoprivrednog zemljiSta utvrduje se za cijelu gradevinhsku
parcelu u visini katastarskog prihoda za to zemljiste za teku¢u godinu.

IZRADA TEHNICKE DOKUMENTACIJE
Nadleznost: Pravno lice ovlas¢eno, od strane Ministarstva za prostorno uredenje, gradevinarstvo 1
ekologijuRepublike Srpske
Svi objekti moraju biti projektovani 1 izgradeni u skladu sa dokumentima prostornog uredenja,
odnosno izdatim lokacijskim i urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima. Na osnovu glavnog projekta
izdaje se gradevinska dozvola. Glavni projekat izraduje se u skladu sa lokacijskim uslovima, a
zavisno od vrste objekta i tehncke strukture objekta sadrzi:

e arhitektonski projekat,
gradevinski projekat,
projekat instalacija,
projekat tehnoloSkog procesa,
projekat ugradnje opreme i sl.

Ukoliko je glavni projekat izraden po propisima druge drzave, mora biti nostrifikovan, pri cemu
se provjerava uskladenost projekta sa propisima koji se primjenjuju za te vrste i namjene objekata
u Republici Srpskoj. Nostrifikaciju tehni¢ke dokumentacije moze vrSiti pravno lice koje ima
odgovarajucu licencu za reviziju tehnicke dokumentacije.

REVIZIJA TEHNICKE DOKUMENTACIJE
Nadleznost: Pravno lice ovlas¢eno, od strane Ministarstva za prostorno uredenje, gradevinarstvo 1
ekologijuRepublike Srpske



Nakon izrade glavnog projekta vrsi se revizija tehnicke dokumentacije. Revizija se vrsi za sve
objekte (kolektivne stambene i stambeno-poslovne objekte, poslovne i infrastrukturne objekte,
individualne objekte sa BGP ve¢om od 200 m2 itd.).

Investitor bira pravno lice ovlas¢eno za izradu tehnicke dokumentacije- projektnu kucu, da izvrsi
reviziju. Revizija ne moze biti povjerena licu koje je na bilo koji nacin bilo angazovano u izradi
tehnicke dokumentacije ili ako je ta dokumentacija potpuno ili djelimi¢no izradena kod pravnog
lica u kojem je bilo zaposleno to lice. Nakon izvrSene kontrole radi se izvjesStaj o reviziji tehnicke
dokumentacije.

PRIBAVLJANJE SAGLASNOSTI
Nakon izvrSene revizije glavnog projekta pribavljaju se saglasnosti na projektnu dokumentaciju
od strane:

e KP Bobas Kotor Varos
MH “ERS*“ MP, A.D.Trebinje, ZP “Elektro Banja Luka“
Mtel A.D. Banja Luka
MINISTARSTVO UNUTRASNIIH POSLOVA, CJB Banja Luka,
J.P.PUTEVI REPUBLIKE SRPSKE, Trg Republike Srpske 8, Banja Luka, 051/334-500,
www.putevirs.com
JU ,,VODE SRPSKE* BIJELJINA,

e REPUBLICKI ZAVOD ZA ZASTITU KULTURNO - ISTORIJSKOG I PRIRODNOG

NASLJEDA REPUBLIKE SRPSKE

Saglasnosti komunalnih radnih organizacija na projekat (komunalna, tt i elektro saglasnost) se
pribavljaju sluZzbeno u nadleznim ustanovama, u toku postupka rjeSavanja zahtjeva za izdavanje
gradevinske dozvole, a investitor placa naknade za njihovo pribavljanje.

EKOLOSKA DOZVOLA

Za objekte u kojima se obavljaju djelatnost koje ugrozavaju ili mogu ugrozavati Zivotnu sredinu,
primjenjuju se odgovaraju¢i propisi o zastiti Zivotne sredine. Prije podnoSenja zahtjeva za
rjeSenje o gradevinskoj dozvoli, a ukoliko je trazeno lokacijskim uslovima, investitor je duzan
prethodno pribaviti ekolosku dozvolu, §to je regulisano Zakonom ozastiti Zivotne sredine
(,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj 71/12).

Uz zahtjev za izdavanje ekoloske dozvole je potrebno priloziti:

e Dokazi (dva Stampana 1 jedan elektronski primjerak) izradeni od strane institucija koje su
ovlas¢ene od strane Ministarstva za prostorno uredenje, gradevinarstvo i ekologiju
Republike Srpske;

e Opstinska administrativna taksa u iznosu od 100km.

Obavjestenje o podnoSenju zahtjeva za izdavanje ekoloSke dozvole objavljuje se na oglasnoj tabli
opstine Kotor Varo$ u trajanju od 30 dana. Odjeljenje obezbjeduje zainteresovanoj javnosti uvid u
zahtjev za ekolosku dozvolu i prilozene dokaze. Zainteresovana javnost moze podnijeti misljenje
o zahtjevu 1 priloZzenoj dokumentaciji Odjeljenju za prostorno uredenje i stambeno komunalne
poslove u pisanoj formi. Ekoloska dozvola izdaje se u roku od 15 dana od dana kada zahtjev bude
u potpunosti kompletiran (zakonska obaveza je 60 dana). EkoloSka dozvola izdaje se na period od
pet godina. Zahtjev za obnavljanje ekoloske dozvole, ukoliko nisu promjenjeni uslovi u izdatoj
ekoloskoj dozvoli, podnosi odgovorno lice najkasnije tri mjeseca prije njenog isteka(Pravilnik o
postupku revizije 1 obnavljanja ekoloskih dozvola, ,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske® broj



28/13). Klauzulu pravosnaznosti na rjeSenje stranka dobija kod sluzbenog lica u kancelariji 11
istekom roka od 15 od dana prijema rjesenja.

RJESENJE O NAKNADAMA
Nadleznost: Odjeljenje za prostorno uredenje i stambeno-komunalne poslove
Investitor izgradnje objekta na gradskom gradevinskom zemljiStu duzan je da prije dobijanja
gradevinske dozvole plati:
rentu 1 naknadu za troskove uredenja gradskog gradevinskog zemljista.
Visina naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljiSta i naknade za rentu utvrduje se
rjeSenjem.
Uz zahtjev za izdavanje rjeSenja o naknadama potrebno je priloziti i sljede¢a dokumenta:

e glavni projekat (arhitektonska faza) na uvid do okoncanja postupka,

e izvjestaj o reviziji tehnicke dokumentacije,

e opStinsku administrativnu taksu.

e Iznos naknade za troskove uredenja gradskog gradevinskog zemljiSta 1 iznos rente

utvrduje se po jedinici korisne povrsine

e objekta sadrzane u glavnom projektu na osnovu koga se izdaje gradevinska dozvola.
Troskovi rente umanjuju se za iznosplacene naknade za pretvaranje poljoprivrednog zemljista u
gradevinsko. Zone gradskog gradevinskog zemljista i sprovedbenih dokumenata na osnovu kojih
se vrsi obraCun visine troskova uredenja 1 jednokratne rente definisane su Odlukom o uredenju
prostora i gradevinskom zemljistu (SluZbeni glasnik opStine Kotor Varo$ broj 8/16),
Naknada za troskove uredenja gradskog gradevinskog zemljista 1 renta, placa se, u pravilu, u roku
od 15 dana, po pravosnaznosti rjeSenja kojim su ove naknade utvrdene, uplatom cjelokupnog
1znosa na odgovarajuci racun opstine.

GRADEVINSKA DOZVOLA
Nadleznost: Odjeljenje za prostorno uredenje i stambeno-komunalne poslove
RjeSenje o gradevinskoj dozvoli je upravni akt na osnovu koga se moze pristupiti izgradnji,
dogradnji, nadogradnji, rekonstrukciji ili sanaciji objekta. Uz zahtjev za izdavanje gradevinske
dozvole potrebno je priloziti:
o kopiju katastarskog plana za gradevinsku parcelu formiranu prema urbanistic¢ko-
tehnickim uslovima sa identifikacijom starog i novog premjera
e dokaz o rijeSenim imovinsko-pravnim odnosima (zk ulozak i posjedovni list, original ili
ovjerena kopija nestarija od Sest mjeseci)
glavni projekat u tri primjerka
izvjestaj o reviziji tehnicke dokumentacije
saglasnosti propisane posebnim zakonima(npr. protivpozarna saglasnost i sl)
dokaz o uplati naknade za novi premjer u iznosu od 0,3% od predracunske vrijednosti
gradevinskih radova
e dokaz o pla¢enim troSkovima naknade za uredenje i rentu (prilaze se tek kada su ispunjeni
svi drugi uslovi neophodni za izdavanje gradevinske dozvole);
e opstinsku administrativnu taksu
o kopiju gradevinske dozvole, ako je ista izdata, odnosno broj i datum izdavanja iste;
e claborat , odnosno podatke o geotehnickim i geomehanickim karakteristikama zemljisSta,
za objekte vece od 400m2
e projekat vanjskog uredenja (za objekte vece od 400m2);



e ckolosku dozvolu ako je potrebna ili rjeSenje o odobravanju studije uticaja na zivotnu
sredinu u skladu sa propisima o Zivotnoj sredini.

Saglasnosti komunalnih radnih organizacija na projekat (komunalna, tt i elektro saglasnost) se
pribavljaju sluzbeno u nadleznim ustanovama, a investitor placa naknade za njihovo pribavljanje.
Rjesenje o gradevinskoj dozvoli se daje za potrebe izgradnje cijelog objekta i dijela objekta koji
¢ini tehnicku, tehnolosku ili funkcionalnu cjelinu. RjeSenje o gradevinskoj dozvoli donosi se u
roku od 8 dana od dana kada zahtjev bude u potpunosti kompletiran(zakonska obaveza je 15
dana). Klauzulu pravosnaznosti na rjeSenje stranka dobija kod sluzbenog lica istekom roka od 15
dana od dana prijema rjeSenja. RjeSenje o gradevinskoj dozvoli prestaje da vazi ako se u roku od
tri 3 godine od dana izvrSnosti, ne otpocne sa radovima. Procedura izdavanja gradevinske
dozvole za privremene objekte je ista kao i za stalne objekte, samo se u rjeSenju o gradevinskoj
dozvoli navodi vremenski period, odnosno broj godina na koji se dozvola izdaje.

TEHNICKI PREGLED I UPOTREBNA DOZVOLA

Izgradeni objekat se ne mozZe poceti koristiti, odnosno staviti u upotrebu prije nego Sto nadlezni
organ izda upotrebnu dozvolu, na osnovu prethodno izvrSenog tehni¢kog pregleda objekta.
Upotrebna dozvola se moze izdati za cijeli objekat ili za dio objekta koji predstavlja zasebnu
tehnicku 1 funkcionalnu cjelinu, kada se isti moze privesti svojoj namjeni prije zavrSetka
izgradnje cijelog objekta i u slucaju kada je to potrebno radi nastavka i1 zavrSetka izgradnje.
Tehnicki pregled objekta se vrsi po zavrSetku izgradnje objekta, odnosno svih radova predvidenih
gradevinskom dozvolom. Tehnickipregled obavlja stru¢na komisija koju rjeSenjem formira organ
koji je izdao gradevinsku dozvolu. Zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole podnosi investitor,
odnosno vlasnik objekta ili njegov pravni sljednik ili izvoda¢ radova, kada zajedno sa nadzornim
organom utvrdi da je objekat ili njegov dio izgraden u skladu sa gradevinskom dozvolom.

Uz zahtjev za izdavanje rjeSenja o upotrebnoj dozvoli potrebno je priloziti:
e lokacijski uslovi(kopija ili broj i datum izdavanja istih);
gradevinska dozvola(kopija ili broj 1 datum izdavanja iste);
potvrda o izvrSenom geodetskom snimanju objekta;
dokaz o izvrSenom snimanju podzemnih instalacija;
saglasnosti na izvedeno stanje, kada je to predvideno posebnim propisima;
izjava izvodaca o izvedenim radovima 1 uslovima za odrzavanje objekta;
izvjestaj nadzornog organa;
energetski certifikat zgrade;
glavni projekat ili projekat izvedenog stanja na uvid;
naknada za tehnicki pregled objekta;
opstinska administrativna taksa.

O obavljenom tehnickom pregledu sacinjava se zapisnik u koji se unosi i misljenje svakog clana
komisije za tehnickipregled o tome da se izgra eni objekat moze koristiti, da se moraju prethodno
otkloniti utvr_eni nedostaci, odnosno da se upotrebna dozvola ne moze izdati. Gore navedeni
zapisnik je sastavni dio izvjeStaja koji komisija za tehnicki pregled sastavlja u roku od osam dana
nakon izvrSenog tehnickog pregleda. Ukoliko se na osnovu izvjestaja utvrdi da nema nedostataka
ili da su uoceni nedostaci otklonjeni, ovo odjeljenje u roku od osam dana od dana prijema
zapisnika izdaje

upotrebnu dozvolu. Ako su tehnickim pregledom utvr eni nedostaci koje je potrebno otkloniti,



ovo odjeljenje cerjeSenjem naloziti da se utvr eni nedostaci u odre enom roku otklone. Po
otklanjanju nedostataka podnosilac zahtjeva duzan je da obavijesti ovo odjeljenje i dostavi
dokaze o tome. Ako susvi nedostaci otklonjeni , nadlezni organ izdaje upotrebnu dozvolu u roku
od osam dana od dana obavljenog ponovnog tehnickog pregleda.Ukoliko utvr eni nedostaci nisu
ni u naknadno ostavljenom roku otklonjeni, ovo odjeljenje izdaje rjesenje o odbijanju

zahtjeva za izdavanje upotrebne dozvole. Klauzulu pravosnaznosti na rjeSenje stranka dobija kod
sluzbenog lica istekom roka od 15 dana od dana prijema rjesenja.



