ﬂ CRNA GORA
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SluZba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361-330
Niksi¢, 11.08.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8. 10, 22 a u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i
stava 4 1 ¢lana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (,.SluZzbeni 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 rjesavajuci po zahtjevu ,,OKOV™ DOO Podgorica iz Podgorice za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju novog poslovnog objekta, na katastarskim
parcelama broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4, 4362/5,4362/6. 4363/1, 4363/7, 4366/2, 4367/3,
4367/6, 4365/1, 4366/3, 4367/1 1 4367/2 KO Niksi¢ koje ¢ine urbanisticku parcelu UPS,
lokacija broj 1 u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SI.
list CG™-opstinski propisi 72/24), donosi se:

w

RJESENIE

Investitoru ,,OKOV* D.0.0. Podgorica iz Podgorice daje se saglasnost na idejno rjeSenje

izgradnje novog poslovnog objekata u funkciji trgovine, spratnosti Po+P+1, na katastarskim
parcelama broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4, 4362/5,4362/6, 4363/1, 4363/7, 4366/2, 4367/3,
4367/6, 4365/1, 4366/3, 4367/1 1 4367/2 KO Niksi¢, koja ¢ini urbanisticku parcelu UP3,
lokacija broj 1, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u
dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u, u okviru - urbanisticko tehnic¢kih uslova za
pojedina¢na podrucja i lokacije - lokacija 1, (“SL list CG"-opstinski propisi 72/24), u pogledu
usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje 1 materijalizaciju objekta 1 osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisticko-tehnic¢ki uslovi UP/Io
(07-350 -556 od 16.06.2025. godine.

dbrazlezen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-330 od 06.08.2025. godine, investitora “OKOV* D.O.O.
Podgorica iz Podgorice, podnio  je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje poslovnog objekta u funkciji trgovine
spratnosti Po+P+1, na katastarskim parcelama broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4, 4362/5.4362/6,
4363/1,4363/7,4366/2, 4367/3, 4367/6, 4365/1, 4366/3, 4367/1 14367/2 KO Niksié¢, koja ¢ini
urbanisticku parcelu UP5, lokacija broj 1, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (“SL. list CG™-opstinski



propisi 72/24). a za koji su izdati urbanistitko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350 - 556 od
16.06.2025. godine.

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tatka 1, 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 turistickog 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 povrine 3 000 m? 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 slu¢aju iz stava 4 ovog ¢lana, 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 tehni¢ke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numeri¢ke i graficke
dokumentacije kojom se utvduje koncepcija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog
¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim 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 tehnicke dokumentacije Cini,
izmedu ostalog i idejno rjesenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini
obaveznost uskladenosti idejnog rjeSenja kao vrste tehnicke 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 narotito:
uklapanje objekta u prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima:
3D vizuelizacija objekta; uslovi i rjesenja prikljucenja objekta na saobraéajnu, 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 ..SHARH" DOO Podgorica iz Podgorice, i odlucio kao u dispozitivu rje3enja.

U skladu sa odredbama &lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne
Gore™ broj 19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisticko-tehnickih uslova, u dijelu
oblikovanja i materijalizacije;

- osnovnim urbanisti¢kim 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);



Predmetne parcele (katastarske parcele broj 4362/1,4362/2,4362/4, 4362/5,4362/6, 4363/1,
4363/7, 4366/2, 4367/3, 4367/6, 4365/1. 4366/3, 4367/1 i 4367/2 KO Niksi¢) nalaze se u
zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke
razrade, GUR-u (“Sl. list CG”-opstinski propisi 72/24), u okviru - URBANISTICKO
TEHNICKIH USLOVA ZA POJEDINACNA PODRUCJA I LOKACUE - lokacija 1.

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja novog poslovnog objekta u funkeiji trgovine
sastoji se od: k.p.broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4, 4362/5,4362/6, 4363/1,4363/7,4366/2, 4367/3,
4367/6. 4365/1, 4366/3. 4367/1 i 4367/2 KO Niksié¢ koje ¢ine gradevinsku parcela povrsine
2648m?. upisane u listu nepokretnosti 1432 i 4336 KO Niksi¢ -prepis, potes Bulevar 13. juli i
Rudarsko naselje, kao svojina OKOV DOO Podgorica, uz obimu prava 1/1, sa zabiljeSkom
tereta i ogranic¢enja upisa hipoteke u korist hipotekarnog povjerioca.

Clanom 22 Zakona o izgradnji objekata (,SluZbeni list Crne Gore" broj 19/25),
Glavni driavni arhitekta odnosno glavni gradski arhitekta ne vrsi provjeru dokaza u pogledu
imovinsko pravnih odnosa na zemljistu i objektu.

Gradevinska dozvola, osim za porodi¢nu stambenu zgradu, izdaje se na osnovu sljedece
dokumentacije:

1) glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim zakonom;

2) izvjestaja o pozitivnoj reviziji glavnog projekta, ovjerenog u skladu sa ovim
zakonom;

3) saglasnosti glavnog drzavnog arhitekte, odnosno glavnog gradskog arhitekte 1z ¢lana
22 st. 1,214 ovog zakona;

4) dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu (list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji. ugovor o zakupu, odluka o utvrdivanju javnog interesa,
notarski ovjerena saglasnost ili izjava volje vlasnika zemljista upisana u ,.G” listu lista
nepokretnosti i drugi dokazi o pravu na gradenje na zemljistu), ili dokaza o pravu gradenja,
odnosno drugom pravu na objektu ako se radi o rekonstrukeiji objekta:

5) dokaza o utvrdivanju obaveze placanja naknade za gradenje propisane zakonom
kojim se ureduje uredenje prostora i dokaza o izmirenju obaveza placanja posebne naknade za
investicije propisane zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje crnogorskog
primotja;

6) saglasnosti, misljenja i drugih dokaza utvrdenih posebnim propisima

7) dokaza o osiguranju od odgovornosti projektanta i revidenta glavnog projekta.

Do podnoenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu potrebno je dostaviti saglasnost
navedenih hipotekarnih povijerilaca iz LN broj 1432 KO Niksi¢.

U saobra¢ajno tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od
strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobraéaj broj: 09-340-726 od 04.08.2025. godine
za prikljuenje lokacije za izgradnju novog objekta, na: k.p.broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4,
4362/5.4362/6, 4363/1, 4363/7, 4366/2, 4367/3, 4367/6. 4365/1, 4366/3, 4367/1 1 4367/2 KO
Niksi¢ na lokaciji br. 1, urbanistickoj parceli UP5 u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno



urbanisti¢kog plana — Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”, opstinski
propisi br. 72/24) na optinski put — saobraéajnicu UL. Trebjesku istaknuto je:

- Postojece stanje: Lokacija za radove na izgradnji novog poslovnog objekta u funkciji
trgovine sastoji se od: k.p.broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4, 4362/5,4362/6, 4363/1, 4363/7.
4366/2, 4367/3, 4367/6, 4365/1, 4366/3, 4367/1 i 4367/2 KO Nikié nalazi se u obuhvatu
obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana — Generalna urbanisti¢ka razrada
Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™, opstinski propisi br. 72/24)

-Mjesto i nacin priklju¢enja: “Prikljucak urbanisticke parcele UPS lokacije br. 1, koju
Cine : k.p.broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4, 4362/5,4362/6. 4363/1, 4363/7, 4366/2, 4367/3,
4367/6, 4365/1, 4366/3, 4367/1 i 4367/2 KO Niksi¢ planirati na saobracajnicu UL. Trebjesku
u skladu sa Izmjenama i dopunama Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“Sluzbeni
list Crne Gore™, br. 72/24).

U projektu prikazati na¢in i mjesto prikljucka”.

Dostavljena je izjava geodetske organizacije “GEOPROMET” DOO Podgorica od juna
2025. godine da predmetne parcele: k.p.broj: 4362/1, 4362/2. 4362/4. 4362/5,4362/6, 4363/1,
4363/7, 4366/2. 4367/3, 4367/6, 4365/1, 4366/3, 4367/1 i 4367/2 KO Niksié (sopstvenik -
posjednik OKOV DOO PODGORICA) &ine lokaciju za izgradnju.

Saobracajni prilaz lokaciji je obezbjeden preko katastarske parcele broj 4363/8 KO
Niksi¢ (Crna Gora - sopstvenik — posjednik. a na raspolaganje Opstini Niksi¢) — ( na¢in
koris¢enja -ULICE).

Glavni projekat uraditi u skladu sa vaze¢im tehnickim normativima za ovu vrtstu
objekta.

Dostavljeno je misljenje Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine o
potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu broj 07-353-sl. od 09.06.2025. godine za projekat
izgradnje novog objekta, na k.p.broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4, 4362/5.4362/6. 4363/1, 4363/7.
4366/2, 4367/3, 4367/6, 4365/1, 4366/3, 4367/1 i 4367/2 KO Niksi¢, u obuhvatu Izmjena i
dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana — Generalna urbanisticka razrada, u cilju definisanja
uslova I mjera zastite Zivotne sredine za investitora “OKOV” D.0.0. Podgorica, u kojem je
navedeno da nosilac projekta za koji je obavezna izrada elaborate. ne moze pristupiti izvodenju
projekta, odnosno pribaviti odobrenje za obavljenje djelatnosti bez saglasnosti na elaborat ili
odluke da nije potrebna izrada elaborata.

Dostavljena je saglasnost generalnog direktora “OKOVA” DOO Podgorica , vlasnika
objekta i parcela upisanih u LN 1432 KO Niksié, broj: OV 11651/2025. od 06.08.2025. godine,
ovjerena od strane notara Milosevi¢ Nikole. kojom izjavljuje da je saglasan da gradnjom, na
udaljenosti manjoj od 2,0 metra, na parcelama upisanim u LN 4336 KO Niksi¢, koje su takode
u vlasnistvu"OKOVA™ DOO Podgorica.



Uvidom u Izmjene i dopune Prostornog urbanistickog plana — Generalna urbanisticka
razrada Opstine Niksi¢ (,,SI. list CG*, br. 72/24), utvrdeno je da se lokacija broj 1 nalazi u III
(trecoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povriine za predmetnu parcelu je MN -
Povisine za mjeSovite namjene, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati
u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima.

Izmjenama i dopunama Prostorno urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke
razrade, GUR-u (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24). u  okviru - URBANISTICKO
TEHNICKIH USLOVA ZA POJEDINACNA PODRUCJA I LOKACIIE - lokacija 1
navedeno je sledece:

Urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi za izgradnju objekte na povriinama mjeSovite namjene

Na povriinama mjesovite namjene mogu se graditi objekti razli¢itih tipova stanovanja i drugih
nestambenih djelatnosti, prvenstveno poslovnih, ali i privrednih koje ne predstavljaju veéu
smetnju drugim namjenama. Udio djelatnosti u ovim blokovima moze da bude i preko 50% pa
cak i cio blok moze da bude bez stambenih objekata

Oblik 1 velitina urbanisti¢kih parcela definisani su numericki.

Na povriinama mjesovite namjene objekti se mogu graditi kao slobodnostojeéi objekti, dvojni
objekti ili objekti u nizu. Izgradnja objekata kao dvojnih ili u nizu moguéa Jje uz medusobnu
saglasnost susjeda.

Maksimalna spratnost objekata Jje 3 nadzemne etaze.

Gradevinska linija novih objekata je graficki prikazana, maksimalan indeks zauzetosti
parcele je 0.4, a maksimalni indeks izgradenosti je 0.8,

Gradevinska linija definisana ovim planskim dokumentom je utvrdena kao linija do koje je
predvideno gradenje.

Gradevinska linija na zemlji — GLI, odreduje zonu u okviru koje se formira gabarit objekta
za prizemlja i definisana je graficki.

Gradevinska linija iznad povrsine zemlje — GL2, kojima se odreduje zona gradenja za spratne
etaZe, graficki nije definisana, pa je gradevinska linija na povrSini zemlje istovremeno i
gradevinska linija iznad povisine zemlje, odnosno GL2 se poklapa sa GLI.

Gradevinska linija ispod povriine zemlje — GLO, kojima se odreduje zona gradenja za podrum,
graficki nije definisana, moze biti izvan gradevinskih linija na povrsini zemlje, ali najmanje
Im udaljen od granice parcela.

[zvan definisane gradevinske linije prema ulici mogu se graditi nadstresnice ulaznih partija u
objekte.

Krovovi su ravni ili kosi, nagiba usaglaSeni sa nagibom susjednih objekata a krovni pokrivaci
adekvatni ambijentu i krovnom nagibu.

Parkiranje i garaziranje vozila je predvideno u okviru urbanisti¢ke parcele.



Tabela br.8 — Urbanisticki parametri

Br. P UP Indeks Povrsina Indeks BGP Spratn | Broj Broj
UpP zauzetosti osnove izgrad. ost Jedinica Korisnika
stanje | plan |stanje | plan | stanj | plan stanje | plan plan stanje | plan |[stanj
e e plan
5 2654 0,00 0.40 0] 1062 0.00 0.80 0 2124 P12 0 1 0 20

U okviru zone mje3ovite namjene se nalaze objekti poroditnog stanovanja dobrog kvaliteta na
parcelama UP3, UP4 i UPS3, koji se zadrZavaju, a mogu se rekonstruisati ili graditi drugi, u
okviru zadatih parametara.

U okviru ove lokacije nalaze se dva tipa objekata na povrsinama mjesovite namjene: objekti
porodiénog stanovanja i poslovni objekti koji moraju zadovoljiti optimalan procenat pod
zelenilom od 30%-40% i objekti SS namjene, odnosno objekti videporodi¢nog stanovanja u
neposrednoj blizini zastienog podruéja koji moraju zadovoljiti minimalan procenat
ozelenjenosti od 40 % i sve one principe u uslovima zastite u reZimu zaSti¢enog koris¢enja.

Saobrac¢aj u mirovanju je planiran po principu da se maksimalno iskoristi raspoloZivi prostor
pa je parkiranje neophodno rjeavati u okviru sopstvenih urbanisti¢kih parcela prema
zahtjevima koji proisti¢u iz namjene objekata. Parkiranje se moze organizovati kao
povrSinsko, suterensko ili u podzemnim viseetaznim garazama u funkciji namjene, a postujuéi
normative date u “Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povr§ina, elementima urbanisticke regulacije 1 jedinstvenim grafi¢kim simbolima”,
(.Sluzbeni list CG™ broj 24/10) koji su uskladeni sa stepenom motorizacije za grad Niksi¢ koji
1znosi 237 PA/1000 stanovnika prema PUP-u opstine Nik3i¢ (do 2020./25.). Obezbijediti i
potreban broj parking mjesta za parkiranje vozila lica smanjene pokretljivosti ( 5% od ukupnog
broja PM ).

Za objekte za javnu upotrebu neophodno je obezbijediti prilaze objektu i povrinama u nivou
bez stepenika. Sve denivelisane povriine u parteru, koje se normalno savladuju stepenicama,
moraju imati i rampe poZeljnog nagiba do 5%, a maksimalno do 8,5%. Minimalna $irina rampe
iznosi 1,3m.

Uslovi za infrastrukturno opremanje:Uslovi prikljucenja na infrastrukturu prema planu
infrastrukturnog opremanja i op§tim smjernicama PUPa, po prethodno pribavljenim uslovima
nadleznih preduzeca. Za potrebe napajanja objekata na povrinama mijesovite namjene
planirana je izgradnja TS 10/04 kV, za koju je definisana UP.

Uslovi za zelene povrsine: U zoni sa namjenom-stanovanje vec¢ih gustina i kompatibilne
namjene (trgovine i ugostiteljski objekti, poslovni sadrzaji), treba  zadovoljiti optimalan
procenat pod zelenilom od 30%.

Povrsina lokacije na kojoj je predvideno gradenje poslovnog objekta je 2648,00 m2 dok
povrsina kompletne UP5 iznosi 2654m?2.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnju objekta je 2648,00 n’ i na tu
povisinu su raunati urbanisti¢ki parametric



Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je na UP5 planirana izgradnja
poslovnog objekta u funkeiji trgovine, spratnosti Po+P+1 u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

* indeks zauzetosti iznosi 0,37, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrina pod
planiranim objektima iznos; 980.87m?)

* indeks izgradenosti 0.71. (ostvarena — projektovana BRGP planiranih objekata
iznosi 1875.75m% U BRGP nije uracunata povrsina podruma koji se koristi za
parkiranje.

® spratnost je Po+P+1.

* zelenilo ostvareno 1054,15m> zelenila spada 542,9m? Cistog zelenila u uredenju
terena i 511,25m? behaton poplo¢anja na parking mjestima.

nreophodni za Junkcionisanje podzemne garase i tehnicki sistemi objekta, za razliku od
ostalih funkcionalnil cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori),

U tehni¢kom opisu dostavljenog idejnog rjesenja u dijelu KONCEPT [ FUNKCIJA
Jje navedeno:
U urbanistickom, oblikovnom, arhitektonsko-estetskom 1 funkcionalnom
smislu,  koncepcija objekta je uslovljena sa nekoliko grupa  razlicitih  uticajnih
faktora:

* Karakteristike lokacije (morfologija - konfiguracija terena, orijjentacija u
odnosu na strane svijeta, odnos prema susjednim objektima i saobracajnoj
infrastrukturi, insolacija);

* Uslovii potrebe Investitora.

Forma objekta Je uslovljena teZznjom da se duz zapadne i juZne strane
formira kontinualni fasadni front koji ¢e ispratiti formu saobracajnica i na taj nagin se idealno
uklopiti  u okruzenje  bez narusavanja  vizura i preglednosti  vozadima i
piesacima koji se kreéu saobracajnicama  koje uokviruju lokaciju. Takode, bilo je
neophodno  uspostaviti prirodnu  vezu sa objektom na susjednoj parceli (u
vlasnistvu istog investitora) koja takode ima nepravilan oblik . Ovo Jje ostvareno na
nacin  §to je ispracena linija ulazne fasade postojeceg  objekta, napravlijen njen
kontinuitet a korpusom novog objekta sakriven ostatak postoje¢eg objekta. Na
0vaj nacin se stvara kontinualna fasada dva objekta i sakriva njthova nepravilna
forma koja vige nije saglediva iz pozicija saobraéajnica. Zadnja (isto¢na) strana
parcele je predvidena za zelenu  povrsinu koja ¢e predstavljati tampon zonu
prema susjednoj parceli.

Zbog specificne namjene objekta koja zahtijeva otvorenost unutrasnjeg prostora u
cilju preglednosti i boljeg sagledavanja, kao i lakse | brye komunikacije ljudi i robe,
glavni  korpus objekta je projektovan kao prefabrikovana  dvobrodna konstrukcija

sa rasterom &,15mx11m pri cemu je uunutrainjem prostoru vidljiv samo centralnisredidnji niz



stubova.  Glavni  korpus ima izduZeni pravougaoni oblik sa  zaluCenim
krajem na juznoj strani. DuZa strana je iskoritena za unutranje glavne pravce
komunikacija na koje su upravno postavljeni regali sa robom. Na ovaj nacin se sa
svake tacke glavnog koridora sagledava c&itav objekat(cemu svakako pogoduje 1
postojanje samo jednog niza stubova u tom istom praveu) Sto takode olak3ava
kretanje i eventualnu evakuaciju u nepredvidenim okolnostima. Na ovaj glavni korpus je sa
zapadne strane dodat aneks nepravilnog oblika (da bi se ispratila nepravilna forma parcele) koji
je iskoristen za vertikalne komunikacije (stepeniSte i liftovi), sanitarije i garderobe za
zaposlene.

Idejnim rjeSenjem je predviden objekat spratnosti Po+P+1. U podrumu se nalazi
garaza sa 24 parking mjesta, vertikalne komunikacije stepeni$te i lift, kao i manji
skladisni prostor. U garazu se pristupa rampom koja se nadovezuje na saobracajni
prikljucak iz Trebjeske ulice.

Prizemlje je u potpunosti predvideno za prodajni prostor. Na isto¢noj strani,
sklonjeno sa glavnih pravaca komunikacije, je smjesteno stepeniSte, putnicki i
teretni lift. Glavni ulaz u objekat je sa strane Bulevara 13 Jul. Budu¢i da se novi
objekat naslanja na postoje¢i objekat istog vlasnika 1 iste namjene, ulazi oba
objekta ¢e imati ispred zajedni¢ki ulazni plato dok ¢e se ispred ostatka zapadne
fasade objekta nalaziti parking. Na taj nacin neCe doé¢i do preplitanja kolske i
pjesatke zone. Glavni pravac komunikacije u prizemlju se proteze poduzno kroz
objekat od sjevera (gdje je ulazna zona) ka jugu (gdje je evakuaciom izlaz).
Glavni korpus objekta na spratu je takode u potpunosti predviden za prodajni
prostor dok se u aneksu osim stepenifta 1 liftova takode nalaze sanitarije [
garderobe za zaposlene. Organizacija sprata je gotovo identitna kao i prizemlja
sa identicnom organizacijom komunikacionih pravaca 1 poloZajem regala sa
robom.

U okviru parternog uredenja, zelenilo &ini 39% povrdine parcele. Najzastupljenije je
na istoénoj strani parcele gdje formira svojevrsnu tampon zonu izmedu
novoprojektovanog objekta i objekata na susjednim parcelama. Na samoj parceli
ne postoji drvece niti uredena vegetacija koju bi bilo potrebno sacuvati.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora ,,OKOV* D.0.0. Podgorica iz Podgorice, za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje novog objekta — poslovnog objekta u u funkeiji
trgovine, spratnosti Po+P+1 na k.p.broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4, 4362/5.4362/6, 4363/1,
4363/7. 4366/2. 4367/3, 4367/6, 4365/1, 4366/3, 4367/1 i 4367/2 KO Niksi¢ koje Cine
Urbanisticku parcelu UP3, lokacija broj 1 u zahvatu [zmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (“SL. list CG™-opStinski
propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350 - 556 od
16.06.2025. godine. i odluceno je kao u dispozitivu, iz sledecih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru Izmjena 1
dopuna PUP-a Niksi¢ definisano je 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 na¢in, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog
prostornog redenja, i sklad sa okolnim strukturama.



Shodno svemu navedenom, idejno rjesenje je usaglaseno sa propisom, odnosno sa osnovnim
urbanistickim parametrimau (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1
garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Idejno rjesenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

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 podnogenja zahtjeva i ¢ini sastavni
dio glavnog projekta.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
izjasnjavanja stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢i da je zahtjev stranke u potpunosti
usvojen- ¢lan 113 stavl tatka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZenog pravnog i &injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je je nasao da su se
stekli uslovi za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru ,,OKOV* D.0.0. Podgorica
iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje poslovnog objekta u funkciji
trgovine. na katastarskim parcelama broj: 4362/1, 4362/2, 4362/4, 4362/5.4362/6, 4363/1,
4363/7. 4366/2. 4367/3. 4367/6, 4365/1, 4366/3, 4367/1 i 4367/2 KO Niksi¢ koja ¢ini
Urbanisticku parcelu UPS. lokacija broj 1 u zahvatu [zmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana Opétine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanistic¢ke razrade, GUR-u (“SI. list CG”-opstinski
propisi 72/24), u okviru - urbanisticko tehnickih uslova za pojedina¢na podrucja i lokacije -
lokacija 1, projektovanog od strane preduzeca _SHARH" DOO Podgorica iz Podgorice, u
pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i

osnovnim urbanisti¢ckim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata
(..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nacinu 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 ZASTITIL: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti zalba
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana
dostavljanja rjedenja (¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne {iote™,
broj 19/25).

Glavni gradskarhitekta:

Vujovié Mladen, dipl.ing. arh.
Plid "
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1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE
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