CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/1o broj: 20-361- 226
Niksi¢, 10.10.2024. 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 1 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, 40/16137/17) i Rjeenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeSavajuéi po zahtjevu Dragoljuba Purkoviéa iz NikSi¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje poslovnog objekta sa skladistem u funkciji trgovine, na lokaciji
potes Ozriniéi, koju ¢ini katastarska parcela br. 1080/1 KO Ozrini¢i, u zahvatu Izmjene i dopune
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), donosi:

RJESENJE

Investitoru Dragoljubu Purkovié¢u iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjelenje izgradnje
poslovnog objekta sa skladistem u funkeiji trgovine, na lokaciji potes Ozrinic¢i, koju Cini katastarska
parcela br. 1080/1 KO Ozrini¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana OpStine
Niksi¢ (“SI. list CG -opstinski propisi 72/24), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje 1
materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim 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 br. 07-350 — 79 od 27.02.2017. godine i misljenje UP/lo 07-350-79/17/1 od
25.09.2024. godine, da li je doSlo do izmjene urbanisticko-tehnic¢kih uslova UP/Io 07-350 — 79 od
27.02.2017.. 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.

DbtrazloaZien s

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-226 od 20.09.2024. godine, investitor Dragoljub Purkovi¢ iz NikSica,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje
poslovnog objekta sa skladistem u funkciji trgovine, na lokaciji potes Ozrini¢i, koju ¢ini katastarska
parcela br. 1080/1 KO Ogzrinié¢i, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana OpStine
Nikgi¢. u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u, (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24), za koje
su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 - 79 od 27.02.2017. godine i misljenje UP/Io 07-
350-79/17/1 od 25.09.2024. 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 usagladenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materij alizaciju 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 povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac. 2,
3,516 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 rjeSenje objekta projektovano od strane
preduze¢a . ARCHIFOCUS" DOO Niksi¢ iz Nikgi¢a i odlu¢io kao u dispozitivu rjeSenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 1 215 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).

Predmetna parcela nalazi se u obuhvatu obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana -
Generalna urbanisticka razrada Opétine Niksi¢ (“SL. list C G -opstinski propisi 72/24)..

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja poslovnog objekta sa skladistem u funkciji trgovine
sastoji se od:
. katastarska parcela broj 1080/1 KO Ozrinici koju ¢ini po kulturi livada 5. klase, povrsine 1160,00
m? i pasnjak po kulturi 5. klase povrsine 64,00 m?. koje ¢ine jednu cjelinu,
upisana u posjedovni list broj 157 KO Ozrini¢i - prepis, potes Ozrinici, od 09.09.2024. godine, izdat od
strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢. broj 103-919-10266/2024, kao posjednidtvo Dragoljuba
Purkoviéa, u obimu prava 1/1 bez zabiljeske tereta i ograni¢enja..

Prilaz parceli je javni put, sa sjeverne strane.

Investitor je posjednik u obimu prava 1/1 1 katastarske parcele

. katastarska parcela broj 1080/3 KO Ozrinici koju ¢ini po kulturi livada 5. klase, povrsine
643.00 m2, upisana u posjedovni list broj 157 KO Ozriniéi - prepis, potes Ozrinici, od 09.09.2024.
godine, izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksié, broj 103-919-10266/2024

Dostavljena je saglasnost Sljivan¢anin Vukomana, OV. br. 2049/2017 od 26.04.2017. godine,
ovjerena od strane notara LjubiSe Markovi¢a iz Niksi¢a, da Dragoljub Purkovi¢ moze izgraditi
poslovno-skladisni objekat na katastarskoj parceli broj 1080/1 KO Ozrinié¢i na udaljenosti manjoj od
1.00 m. od ivice njegove katastarske parcele (1081KO Ozrini¢i), koja se grani¢i sa katastarskom
parcelom broj 1080/1 KO Ozrini¢i.
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U saobracajno tehnickim uslovima broj 09-340-57 od 10.03.2017. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj Opstine Niksi¢, za izradu tehnicke dokumentacije za
prikljucenje lokacije za radove na izgradnji poslovno — skladisnog objekta. na katastarskoj parceli broj
1080/1 KO Ozrini¢i na opstinski put — lokalni put L-14 Most -Gracanica-Ozrini¢i-BrSno navedeno je:

— postojeée stanje i lokacija: ..Lokacija za izvodenje radova za izgradnju poslovno-skladisnog objekta
nalazi se na katastarskoj parceli broj 1080/1 KO Ozrini¢i, u obuhvatu PUP-a Opstine Nik8i¢, pored
opstinskog puta — lokalnog puta L-14 Most -Gracanica-Ozrini¢i-Brsno™.

— mjesto i na¢in prikljuéenja: .. Lokacija za izvodenje radova za izgradnju poslovno-skladisnog
objekta nalazi se na katastarskoj parceli broj 1080/1 KO Ozrini¢i omoguéiti preko upustenih (oborenih)
ivi¢njaka sa putnog zemljidta opstinskog puta — lokalnog puta L-14 Most -Gra¢anica-Ozrini¢i-Brsno.”

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “GEO-KOMPAS™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksica
od marta 2024. godine, da predmetna parcela k.p. 1080 KO Ozriniéi (svojina Dragoljuba Durkovica),
¢ini lokaciju za izgradnju objekta.

Prilaz lokaciji je dozvoljen sa pravom sluzbenosti prolaza u najsirem obimu u korist parcela broj KP
5140 KO Ozriniéi, vlasnistvo Crna Gora 1/1 po kulturi put cetvrtog reda.

Uvidom u [zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Nik3i¢, utvrdeno je da se kat
parcele broj 1080/1 KO Ozrini¢i nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u IV (Cetvrtoj)
gradevinskoj zoni, sa planom namjene povriine za predmetnu parcelu SMG-stanovanje malih gustina,
sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji su zadati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

. Minimalna povriina novoformirane urbanisticke parcele je 300,00 m?,

. Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostoje¢i objekti. dvojni objekti ili objekti u
nizu;

. Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze;

. [zgradnja podruma je moguca kao tehnicke, ekonomske ili garaZne etaze.

. Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0m od regulacije ulice;

. Najmanje rastojanje novog slobodnostoje¢eg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele
je 2.0m;

. Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice parcele, kao dvojnih ili u nizu
moguce je ukoliko je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parceli, ili uz saglasnost susjeda;

. Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etazama je 0.3; (u skladu sa
koeficijentima - maksimalna povrsina pod objektom 367.20 m?)

. Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etazom je 0.6; (u skladu sa
koeficijentima - maksimalna povrsina pod objektom 979.20 m?)

. Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8;

. Na povrsinama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene

u koje spadaju: objekti drustvenih djelatnosti. objekti sporta i rekreacije, vjerski objekti, objekti trgovine
i ugostiteljstva. objekti za smjedtaj turista. komunalno-servisni objekti, objekti infrastrukture, privredni
objekti koji ne ugrozavaju zivotnu sredinu:

. Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban
objekat djelatnosti, na parcelama sa ili bez objekata stanovanja.



. Povriine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obracun bruto gradevinske povrsine.
. Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrzajima je 0.8, a bez
stambenog objekta 0.4.
e Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele.
Povrsina lokacije za izgradnju objekta je 1224,00 m*.

U misljenju UP/1007-350-79/17/1 od 25.09.2024. godine, da li je doslo do izmjene urbanisticko-
tehnigkih uslova UP/Io br. 07-350 - 79 od 27.02.2017godine, u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune
Prostorno urbanistickog plana Opdtine Niksi¢, izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i
~adtitu zivotne sredine, konstatovano je da se predmetna parcela nalazi u obuhvatu i na granici PUP-
GURa Niksi¢ gdje se nalazi zona Nik3i¢ gdje se nalazi zona SMG-stanovanje malih gustina, za koju je
doslo do promjene koeficijenata sauzetosti sa 0.40 na 0,30, dok su ostali parametri ostali su
nepromjenjeni za stambene obj ekte. Navedeno je da ukoliko je idejnim projektom zadovoljen parametar
od 0.30 izdati UTU se mogu smatrati vaze¢im.

Uvidom u projekinu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja poslovnog objekta
sa skladistem u funkeiji trgovine, u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

. indeks zauzetosti - iznosi 0.19 (ostvarena - projektovana zauzetost poslovno - skladisnog
objekta je 241.35 m?)
. indeks izgradenosti - iznosi 0.19 (ostvarena - projektovana BRGP planiranog poslovno -

skladisnog objekta objekta je 241,35 m?)
. spratnost poslovno - skladisnog objekta sa skladistem u svrhu trgovine — P.

U skladu sa navedenim RjeSenjem 1 na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Dragoljuba Durkovi¢a iz Niksica, za davanje saglasnosti
na idejno rjesenje izgradnje poslovnog objekta sa skladiStem u funkeiji trgovine, na lokaciji potes
Ozrini¢i, koju ¢ini katastarska parcela br. 1080/1 KO Ozrinié¢i. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanistitke razrade, GUR-u, (“Sl. list CG™-
opstinski propisi 72/24), za koje su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 - 79 od
27.02.2017. godine i misljenje UP/lo 07-350-79/17/1 od 25.09.2024. 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
donogenja 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
clemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reenja. 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 izloZzenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja. glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitoru Dragoljubu Durkovié¢u iz Niksiéa, za izgradnju
poslovnog objekta sa skladistem u funkciji trgovine, na lokaciji potes Ozrini¢i, koju ¢ini katastarska
parcela br. 1080/1 KO Ozriniéi. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine
Niksi¢ (“SL. list CG -opstinski propisi 72/24), projektovanog od strane preduzeéa ,,ARCHIFOCUS*
DOO Niksi¢ iz Niksica. u pogledu usaglaenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim 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 o na¢inu
izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije za gradenje objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/ 19),
kao i drugim propisima koji reguli¥u 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 -..SI. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20 i
04/23).
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