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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 44
Niksi¢, 14.03.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4 i ¢lana 23
stava 2 1 ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (.,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), ¢lana 18 Zakona
0 upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore™ b. 56/14. 20/15,40/16137/17) i Rjesenja o imenovanju
glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine. a rjesavajuéi po zahtjevu
"LANEX™ DOO Kotor iz Kotora za davanje saglasnosti na idejno rjeenje izgradnje poslovno-
skladiSnog objekta na lokaciji Ozrini¢i. koju ¢ine katastarske parcele broj 760/1 i 761/1 KO Ozriniéi u
zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“S. list CG™-opstinski propisi
72/24). donosi se:

RJESENJE

Investitoru_,LANEX* DOO iz Kotora daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje poslovno -
skladiSnog objekta. sa skladistem u funkciji trgovine, na lokaciji potes Ozriniéi, koju ¢ine katastarske

parcele broj 760/1 i 761/1 KO Ozrini¢i. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana
Opstine Nik8ic¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u, (*SI. list CG"-opatinski 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 07-350-955 od
20.09.2025. godine.

tbrazloZien =

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-44 od 05.03.2025. godine. investitor “LANEX" DOO Kotor iz
Kotora, podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje izgradnje poslovno -skladisnog objekta, sa skladistem u funkeciji trgovine, na lokaciji potes
Ozrini¢i. koju ¢ine katastarske parcele broj 760/1 i 761/1 KO Ozriniéi. u zahvatu [zmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, (*SL. list
CG™-opstinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-955 od
20.09.2024. godine.

Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vige. hotela
odnosno turistickog naselja sa ¢etiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog
parka 1 objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglagenosti sa:

- urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanija 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);



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 5 ovog zakona.
Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tacka 2 i &lana 23,24125 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 3000m?2
bruto gradevinske povrsine. 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.

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
preduzeca . ARHILINE" D.0.0. Niksi¢ iz Nik3iéa. 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 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).

Kat. parcele broj 760/1 i 761/1 KO Ozriniéi za izgradnju poslovno- skladisnog objekta nalaze se u
obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana -Generalna urbanisticka razrada Opstine
Niksi¢ ("SI list CG™-opstinski propisi72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja poslovno -skladisnog objekta sastoji se od:
* Kkat.parcele broj 760/1. koju ¢ini prema na¢inu koriséenja njiva po kulturi 5. klase. povrsine
1206,00 m*
* Kkat.parcele broj 761/1. koju &ini prema nacinu koris¢enja livada po kulturi 5. klase. povrsine
1268.00 m?,
po listu nepokretnsoti 1244 — prepis, potes Ozrini¢i, gdje je “LANEX” DOO Kotor upisan kao
sopstvenik — posjednik u obimu prava 1/1. bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

U saobracajno tehnickim uslovima za 1zradu tehnicke dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-789 od 16.10.2024. godine. za prikljucenje
lokacije za radove na izgradnji poslovno skladisnog objekta na katastarskim parcelama broj 760/1 i
761/1 KO Ozrini¢i na opstinski put- lokalni put L-14 Most Gra¢anica —( naselje B.Tomovica )-Ozrinici
-Brino naznaceno je:

-Postojece stanje-lokacija: “Lokacija za radovena izgradnji poslovno skladi$nog objekta, na
katastarskim parcelama broj 760/1 i 761/1 KO Ozini¢i, nalazi se pored lokalnog puta Most Gracanica —
(B.Tomovi¢) - Ozrini¢i -Brsno u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana — Generalna urbanisticka
razrada OpStine Niksi¢ (“Sluzbeni list Crne Gore™. opstinski propisi br. 16/151 17/15).

Lokalni put L-14 Most Gracanica —(naselje B.Tomovié)- Ozriniéi -Bréno ( na katastarskoj parceli
broj 5140 KO Ozrini¢i upisanoj u PL 145 KO Ozriniéi u svojini Crne Gore, u obimu prava 1/1. nac¢in
Koridcenja — put ¢etvrtog reda ). upisan je kao lokalni put pod rednim brojem 14. u Registar opstinskih i
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nekategotrisanih puteva u opsto] upotrebi , koji je sastavni dio Odluke o opstinskim i
nekategorisanim puteva (“Sluzben; list Crne Gore — opstinski propisi *, broj 36/15).

-mjesto 1 nacin priklju¢enja: "Lokacija za radove na izgradnji poslovno skladisnog objekta, na
katastarskim parcelama broj 760/1 i 761/1 KO Ozrinici. prikljuciti preko jednog prikljucka, preko
putnog zemljista na opstinski put — lokalni put L-14 Most Gra¢anica — ( naselje B.Tomovi¢)-Ozriniéi -
Brsno.

U projektu prikazati mjesto i nacin priklj ucenja .

Dostavijeno je rjeSenje o vodnim uslovima od strane  Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj UP/Io broj:09-327-343 od 03.10.2024.godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku
izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju poslovno skladiSnog objekta, na katastarskim parcelama
broj 760/1 i 761/1 KO Ozrini¢i, u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine —
Generalna urbanisticka razrada N 1kSi¢. Glavni projekat uraditi u skladu sa vaze¢im tehnickim
normativima za ovu vrstu objekta .Projektna dokumentac ija treba da definise:polozaj objekta u odnosu
na povrinske vode, kao i da se sagleda moguce negativne uticaje planiranog objekta na druge objekte i
postrojenja. postojecu infrastruktu,naselja i sl:nacin snabdijevanja vodom. nacin prikupljanja otpadnih
voda i rjeenje za njihovo preciScavanje i sakupljanje koje garantuje ispunjvanje uslova kvaliteta
definisanih Pravilnikom o kvalitety i sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu
i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih
voda(..SLlist Crne Gore™ br.056/19): odvodenje sanitarnih otpadnih voda, ukoliko se ne vrj
precis¢avanje | u vodonepropusnu septicku Jamu.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.

Dostavljeno je obavjestenje Sekretarijata za uredenje prostora i zatitu Zivotne sredine broj 07-
353- sl od 07.10.2024.godine kojim se navodi da ovaj Sektor se ne moze izjasniti da i se navedeni
projekat nalazi na Listi 1( Projekti za koje je obavezna procjena uticaja na Zivotnu sredinu) ili na Listj 2
(Projekti za koje se moze zahtjevati procjena uticaja na zivotnu sredinu) Uredbe o projektima za koje se
VISi procjena uticaja na Zivotnu sredinu, jer se ne navodi povrsina, kapacitet objekta.namjena poslovnog
dijela objekta i sl.

Shodno odredbama ¢lana 8§ Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (“Sluzbeni list Crne Gore *
br 75/1/). nosilac projekta za koji je obavezna izrada claborate ili projekta za koji je donijeta odluka o
potrebi izrada elaborate, ne moze pristupiti izvodenju projekta. odnosno pribaviti odobrenja za
obavljanja djelatnosti bez saglasnosti na elaborate ili odluke da nije potrebna izrada elaborate Nosilac
projekta je u obavezi 1Zjasniti se o povrsini. kapacitetu objekta, namjeni i sl. jer ne moze pristupiti
izvodenju projekta, odnosno pribaviti odobrenje za obavljanje djelatnosti, dok se nadlezni organ za
poslove zastite Zivotne sredine ne 1zjasni da li je potrebna procjena uticaja na zivotnu sredinu za 1sti.

Uvidom u Prostorno-urbanistickj plana opstine Niksi¢. utvrdeno Je da se predmetna lokacija nalazi
u obuhvatu Izmjena i dopuna PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u IV ( cetvrtoj) gradevinskoj zoni. sa planom
namjene povrsine u Ovoj zoni je: povriine za mjedovitu namjenu ( MN) sa defisanim osnovnim
urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

PRAVILA I USLOVI ZA POVRSINE MJESOVITE NAMIJENE

PovrSine mjesovite namjene su povrdine predvidene za stanovanje i za druge namjene koje ne
predstavijaju znacajnu smetnju stanovanja od kojih nijedna nije preovladujuca. Na povrsinama
mjesovite namjene mogu se graditi:
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* stambeni objekti:

* objekti koji ne ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluzivanje podrugja;

* trgovina, objekti za upravu, kultury, Skolstvo. zdrastvenu I socijalnu zastitu. sport [ rekreaciju,
vierski objekti | ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrucja
obuhvacenih planom:

* ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista :

* privredni objekti. stovarista. koji ne predstavljaju bitnu smetnju preteznoj namjeni:

* objekti komunalnih servisa koji sluze potrebama stanovnika podrugja;

* stanice za snadbjevanje motornih vozila gorivom ( pumpne stanice). u skladu sa posebnim
propisom;

* parkinzi i garaZe za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih 1 posjetilaca):
* objekti i mreze infrastrukture:
* parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).
Opsinski uslovi i parametri :
Objekti se mogu graditi kao slobodnostojeéi objekti, dvojni objekti ili objekti u nizu:
*  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne i Jedna podzemna etaza;
*  Gradevinska linija novilh objekata treba da je na minimum 5,0m od regulacije ulice;
uz pritagodavanje Jormiranoj gradevinskoj liniji objekata kontaktnog podrucja;
*  Najmanje rastofanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje granice parcele
Jje 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 je 0.4;

*  Maksimalni indeks izgradenosti je 1.2;

. U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja
ukomponovane na savremen nadin:

*  Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) veéi od
zadatih planom, zadrzati sa zatecenim stanjem ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju
realizaciju saobraéajne i ostale infrastrukture:

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja poslovno- skladisnog objekia je
247400 mi-

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano Je da je planirana izgradnja poslovno -skladisnog
objekta, sa skladistem u funkeiji trgovine, u okviru zadatih u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom 1dejnom rjesenju su:
* indeks zauzetosti iznosi 0.27. (ostvarena zauzetost - projektovana max. povriina pod
objektom 662.70 m?)
* indeks izgradenosti 0.30. (ostvarena - projektovana BRGP 753.40 m?)
® spratnost je P+1

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora . L ANEX~ DOO iz Kotora. za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje poslovno -skladisnog objekta na lokaciji Ozrini¢i. na katastarskim parcelama
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broj 760/1 1 761/1 KO Ozrini¢i u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Optine
Niksi¢ (“SL. list CG -opstinski propisi 72/24). za koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-
350 =955 od 20.09.2024. godine.

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 funkeiji, 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 budu¢i 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™ LANEX* DOO iz Kotora . za izgradnju poslovno
skladisnog objekta. sa skladistem u funkeiji trgovine. na lokaciji potes Ozriniéi, Koju ¢ine katastarske
parcele broj 760/1 1 761/1 KO Ozrinié¢i. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana
Opstine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanistic¢ke razrade. GUR-u. (Sl list CG™-opstinski propisi 72/24),
projektovanog od strane preduzeéa ,,ARHILINE D.0.0. Niksi¢ iz Niksiéa. u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za__arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta 1 osnovnim urbanisti¢kim
parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (..Sluzbeni
list Crme Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o naéinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentac ije 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 na osnovu Zakona o
izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/23).

Glavni gradski arhitekea:
V{ujg\?icﬂ_li%ad%n. dipl. ing. arh.
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