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CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361-1
Niksi¢, 15.01.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tatka 1 ic¢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 i 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu Mijuskovi¢ Svetozara iz Niksié¢a za davanje saglasnosti
na idejno riedenje izgradnje poslovnog objekta na katastarskim parcelama broj 1881/2 1 1861/2 KO
Bogetiéi u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ ("SI list CG™-
opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru Mijukovié Svetozaru iz Nikdiéa daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje
poslovnog objekta, namjene suvenirnica, projektovanog na katastarskim parcelama broj 1881/2 i

1861/2 KO Bogeti¢i, na lokaciji Bogetiéi, potes Za Brestovac, u zahvatu [zmjena i dopuna Prostorno
urbanistitkog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opStinski propisi 72/24), u pogledu usaglaSenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj linij1). a za
koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1353 od 22.12.2024. godine .

ObrazlaoZ€&nlg

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-1 od 13.01.2025. godine, investitor Mijuskovi¢ Svetozar iz Niksica.
podnijeo je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje poslovnog objekta, namjene suvenirnica, na katastarskim parcelama broj 1881/211861/2 KO
Bogeti¢i. na lokaciji Bogeti¢i. potes Za Brestovac, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksi¢ ("SI list CG™-opstinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi UP/Io 07-350-1353 od 22.12.2024.

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 rjedenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalita ili gradskog parka
u pogledu usaglaSenosti sa:

- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona: i

- osnovnim urbanisti¢kim 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 povrdine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisti¢kog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tag. 2.
3,516 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Nik$i¢ 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 Niksiéa. 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).

Kat. parcele broj 1881/2 1 1861/2 KO Bogeti¢i za gradenje poslovnog objekta nalaze se u obuhvatu
[zmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana -Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (<Sl.
list CG™-opstinski propisi72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja poslovnog objekta sastoji se od:
. kat. parcele 1861/2. koju ¢ini dvoriste povriine 633,00 m?, sa upisanim zemljiste ispod objekta
poslovne zgrade ugostiteljstva - poslovnim prostorom u ugostiteljstvu (broj zgrade 1) povrsine u osnovi
190.00 m*
. kat. parcele 1881/2. koju ¢ini po kulturi neplodna zemljista, povrsine 204,00 m?,
svojina je Mijuskovi¢ Svetozara, u obimu prava 1/1. upisane u list nepokretnosti broj 318 KO Bogeti¢i
- prepis, potes Bogetiéi i Za Brestovac, umjestu Bogetici, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja za navedene
parcele.

Prilaz parceli je javni put.

Investitor Mijuskovi¢ Svetozar , je vlasnik u obimu prava 1/1 i katastarskih parcela:
* 1861/3, koju ¢ini dvoriste povriine 357.00 m2. sa upisanim poslovnim prostorom povrine
207.00 m2 i otvorena terasa povrpsine 92,00 m?,
* 1861/4. koju ¢ini zemljiste uz privrednu zgradu povriine 505.00 m2, sa upisanim poslovnom
zgradom u privredi povrsine 68,00 m?,
e 1862/2, koju ¢ini $uma po kulturi 5. klase. povrsine 1000,00 m2.
* 1862/3. koju ¢ini $uma po kulturi 5. klase, povrsine 740,00 m>.
u svojini su Mijuskovi¢ Svetozara, u obimu prava 1/1, upisane u list nepokretnosti broj 318 KO
Bogeti¢i - prepis.

U saobracajno tehnickim uslovima, izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj 09-340-1039 od 11.12.2024. godine, za izradu tehnicke dokumentacije za radove na
izgradnji poslovnog objekta na katastarskim parcelama broj 1881/2 i 1861/2 KO Bogeti¢i na
nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 1576 KO Bogeti¢i navedeno Ji&

— postojece stanje i lokacija: ..Lokacija za izgradnju novog poslovnog objekta, na katastarskim
parcelama broj 1881/2 i 1861/2 KO Bogeti¢i nalazi se u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno
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urbanistitkog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list CG™-opstinski propisi 72/24), pored nekategorisanog
puta u opstoj upotrebi na katastarskoj parceli broj 1576 KO Bogetiéi.

Katastarska parcela broj 1576 KO Bogeti¢i upisana je u LN 328 KO Bogetiéi u svojini Crne Gore,
raspolaganje OpStina Nik$i¢, u obimu prava 1/1, na¢in kori§¢enja — nekategorisani putevi.

- mjesto i nacin prikljuCenja: “Lokacija za radove na izgradnji poslovnog objekta, na katastarskim
parcelama broj 1881/2 i 1861/2 KO Bogetici, prikljuciti preko jednog priklju¢ka na nekategorisani put
u opsto] upotrebi na katastarskoj parceli broj 1576 KO Bogeti¢i.

U projektu prikazati mjesto i na¢in priklju¢ena.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcele broj 1881/2 i
1861/2 KO Bogeti¢i nalazi u obuhvatu Izmjena i dopuna PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u V (petoj)
gradevinskoj zoni. a predvidena namjena povrsine u ovoj zoni je lokalni centri, ruralna naselja i turizam
sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko tehnickim uslovima:

Prema smjernicama tekstualnog dijela plana:

Za sredisnje podrucje

- Obuhvata cjeline: grad Niksiéi i $iru zonu Niksi¢kog polja, Sjeveroistoénu zonu podrucja
Lukova, Vug¢ja,Krnova,Zonu Niksitke Zupe i zonu Bogetiéa.

- U planskom period treba da predstavlja kljuénu osovinu razvoja.
Zona Bogetica se koristi saobracajni polozaj za jacanje funkcije.razvoj turizma, privrednih
djelatnosti i proizvodnje energije.
[zgradnja objekata u ovom podrugju vrdice se u okviru gradevinskog zemljista prema vazecoj
planskoj dokumentaciji u urbanom centru I prema op$tim smjernicama PUP-a opstine Niksi¢
na preostalom podrucju.

SMIJERNICE ZA MANJE POVRSINE ZA POJEDINACNE PRIVREDNE OBJEKTE

Manji privredni objekti mogu se graditi na izdvojenom gradevinskom zemljistu, ostalim
prevrednim povrsinama (kamenjari i neplodna zemljista) i drugo poljoprivredno zemljiste
Namjena objekata moze biti proizvodno zanatstvo, trgovine, servisi i skladi$ta, ugostiteljski objekti.
objekti infrastructure, komunalni servisni objekti, industrijski objekat/ pogon i drugi privredni objekt
koji ne uti¢u negativno na Zivotnu sredinu;

Uz izgradnju objekata obavezno je infrastrukturno opremanje lokacije (adekvatna saobracajna
veza, internetom opremljen objekat, precis¢avanje otpadnih voda ...) ili lokacija uz postojeéu
infrastrukturu odgovarajuéih kapaciteta ;

* Industrijski objekat osim proizvodnog dijela treba imati administrativni dio i istrazaivacki dio
( osim proizvodnje podsticati i nauéno istazivatku djelatnosti ).

Urbanisti¢ki parametri
* Najmanja povrina parcele minimalno 600.00 m?, a za objekte za eksplozivne materije minimalno
5000.00 m*;
* Maksimalni indeks zauzetosti na nivou parcele 0.30 a za objekte za eksplozivne materije je
0,10;
* Maksimalni indeks izgradenosti na nivou parcele 0,50 a za objekte za eksplozivne materije 0,15:
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* Maksimalna spratnost 2 etaZe uz visine etaze prilagodene funkciji objekta:

* Za novoplanirane objekte , minimalno rastojanje objekata od susjedne parcele 5 m. osim za
objekte za eksplozivne materije za koje je rastojanje od granice parcele minimalno 30 m.

* U slutaju da lokacije zbog specifi¢nosti zahtjeva manje rastojanje, potrebna je saglasnost vlasnika
susujednih parcela, osim za objkete za ekspolozivne materije , za koje rastojanje ne moze biti manje,

* Zastita zivotne sredine ( adekavatno odlaganje otpada, pre¢iséavanje otpadnig voda, alternativni
izvori energije ...)

* Sprovodenje postupka procjene uticaja na zivotnu sredinu u skladu sa propisima.

* Postojece objekte ( osim objekata za eksplozivni e materije ) kod kojih su parametri ( horizontalni
i vertiklani gabariti i BGP) veéi od zadatih planom, zadrzati u zate¢enom smislu ukoliko su u skladu sa
ovim smjernicama i ako svojim poloZajem ne ugrozavaju realizaciju saobradajne i ostale infrastrukture.

UREDENJE CENTRALNOG DIJELA NASELJA

* Centarlni dio naselja je podrucje sa koncetracijom postojeéih objekata i predstavlja dio
gradevinskog zemljista.

* Predvidena je izgradnja potrebnih drustvenih i komercijalnih sadrzaja ( prosvijeta, zdrastvo.
kultura, privreda. trgovina i sl.). uz zadrazavanje postojeéih lokaciji pojedinih objekata sa ovim
sadrzajem

* Pretezna namjena stanovanja male gistine SMG.Potrebna stimulacija povedanja kvaliteta
stanovanja rekonsrukcijom postojecih objekata, narocito u zoni uzeg i Sireg naseljskog centra.

* Vazno je o¢uvanje kavlitetnih naslijedenih ambijentalnih karakteristika podrzavanjem specifi¢nih
oblika gradnje I formiranja vizuelno kvalitetnih cjelina, poteza, vrijednih ambijenata.

* Primjenjivati uslove koji hendikepiranim osobama omogucava kretanje, snalazenje, boravak u
prostoru.

* Dozvoljava se rekonstrukcija i dogradnja postoje¢ih objekta radi obavljanja tercijalnih djelatnosti,
ako mogu da zadovolje noramative za ovakvu vrstu objekata i ne ugrozavaju susjedne objekte.

* Mogu se graditi objekti turisticke ponude u vidu seoskog smjestaja. Objekti i komleski za smjestaj
turista treba da budu arhitektonski -oblikovno maksimalno u skladu sa okruzenjem 1
pejzazom.Obezbjediti rekonstrukeiju u odredenom roku objketa maotela ili uklanjanje.

* Pozeljno je povecanje gustine naseljenosti i koncentrisana 1zgradnja u cilju sprjecavanja daljeg
Sirenja gradevinskog podrugja, zastite poloprivrednog zemljista I smanjenja trofkova infrastrukturnog
opremanja.

* Javne povrsine $tititi kao u urbanism sredinama.Obavezna je zastita graditeljskog naseljeda.

* Postojecu saobra¢ajnu mrezu. kao osnov razvoja, osposobljavti za nesmetan motorni saobaracaj

( od automobile do traktora i kamiona)

* U svakom objektu omoguéiti komunalni standard ( sigurno snabdijevanja elektri¢nom energijom,
vodom i savremene telekomunikacione veze).
* Komunalne objekte urediti postujuci higijenske standard i navike stanovnistva.

NACIN FORMIRANJA URNAN ISTICKIH PARCELA

* Objekti se mogu graditi na katastarskim parcelama koje imaju pristup na javni put.

* Minimalna povrsina urbanisticke parcele u centralnim djelovima naselja za individualno
stanovanje je 300m?.



» Urbanisticka parcela poloprivrednog domacinstva na gradevinskom zemlji$tu u naselju treba da ima
stambeno 1 ekonomsko dvoriste. Minimalana povr$ina stambenog dvori$ta 250 m2 za objekat stanovanja
1 pomo¢ne objekte (ljetnja kuhinja, garaza, ostava, nadstresnice)

* Minimalna povrSina parcele za obavljanje djelatnosti prilagodavace se koncepciji, finciji
objekta,standardima za djelatnost za koje se gradi objekat.
* Na parceli se mora obezbjediti prostor za parkiranje.

USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA I ARHITEKTONSKO OBLIKOVANIE OBJEKTA

Arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta takoa
da objekat ima prepoznatljivost adekavatnu funkciju, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo
cjelovitog prostornog resenja.l sklad sa okolnim strukturama.

U projektovanju objekata je moguce koristiti savremeneil tradicionalne materijale, vodeéi rauna o
usaglasenosti likovnog izraza i ambijenta

Spoljna obrada objketa -fasada, mora biti izvedena od odgovarajuéeg materijala koji garantuju
adekvatnu zastitiu objketa.Preporucuje se upotreba materijala koji daje moguénost za savremena [
ekonomicna arhitektonska reSenja. a istovremeno su dobra zastita objekata.

U cilju racionalnijeg koridcenja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja korisc¢enja
energije u objektima.Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale i predvidjeti
mogucnost koris¢enja solarne energije.

Krovove objekata predvidjeti kao kose, sa pokrivacem I nagibom u skladu sa klimatskim uslovima. sa
svim porebnim slojevima izolacije.

PRISTUPNI PUT
Pristup do objekta sa javnog ili pristupnog puta minimalne Sirine 3,5m.

Pravila parcelacije
Parcelacija

* Maksimalna spratnost stambenog objekta u centarlnim djelovima naselja je P+1+Pk ( tri etaze bez
obzira na nomenklaturu).

* Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti parcele u centralnim djelovima naselje je 0.4.

» Najveci dozvoljeni indeks izgradenosti na ukupnoj parceli u centralnim djelovima naselja je 0.,8.

» Na parceli se mogu graditi objekti do predvidenih indeksa.

» Minimalna udaljenost slobodnostojeceg objekata iznosi 2,5m od granice susjedne parcele.

» Gradevinska linija u odnosu na javni put 1 na¢in parkiranja definisu se kroz saobracajno tehnicke
uslove.

Za objekte djelatnosti potrebno je obezbjediti zahtjeve funcionisanja.

Preporuceni standardi ili normative su :
-Maksimalni indeks izgradenosti — 0,6;
-Maksimalni indeks zauzetosti — 0,3;
-Maksimalna spratnost objekata je Po+P+Pk.(podrum +prizemlje+potkrovije) ili tri etafe;
-Svaka parcela mora imati kolski i pjeSacki prilaz sa javne saobracajnice min.3,0 m.
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacina linija

Regulaciona linija u ovom dokumentu je definisana kao linija koja dijeli javnu povr$inu od povrsina
predvidenih za druge namjene.

Gradevinska linija

Gradevinske linije oznacavaju horizontalne gabarite prizemnog objekta, odnosno maksimalnu
mogucu granicu izgradnje.

Maksimalni indeks izgradenosti parcele definisan je u skladu sa PUP-om opstine Niksi¢, za svaku
planiranu namjenu.il odnosi se na ukupnu zauzetost svim objektima na parceli.

U bruto razvijenu gradevinsku povr§inu ne obracunavaju se servisni prostori neophodni za
funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina
(magacini, ostave. poslovni prostori).

Ukupna povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objketa iznosi 1027,00 nr’.

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

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

+ indeks zauzetosti iznosi 0,23 - ukljucujuéi i postojece objekte na k.p.1861/2 KO Bogetici
(ostvarena povr$ina poslovnog objekta - suvenirnice iznosi 15,20 m* + uklju¢ujuéi i postojece
objekte nak.p. 1861/2 KO Bogeti¢i - poslovni prostor u ugostiteljstvu (broj zgrade 1) - 190.00
m* + 28,00 m* garaza na k.p. 1861/2 i 1881/2 KO Bogeti¢i. za koju investitor posjeduje
odobrenje za podizanje pomocnog objekta —garaze)

. projektovani indeks izgradenosti iznosi 0.37- (ostvarena BRGP - poslovnog objekta -
suvenirnice iznosi 15,20 m? + uklju¢ujuéi i BRGP postojec¢ih objekata na k.p. 1861/2 i 1881/2
KO Bogeti¢i - 334,00 m? + 28,00 m?)

+  ostvarena BRGP poslovnog objekta iznosi 15,20 m?,

*  spratnost je P,

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Mijudkovi¢ Svetozara iz Niksi¢a, za davanje saglasnosti
na 1dejno rjeSenje izgradnje poslovnog objekta — suvenirnice, na katastarskim parcelama broj 1881/2
1 1861/2 KO Bogeti¢i. u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SL.
list CG™-opstinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1353 od
22.12.2024. 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 1 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 reSenja, 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 izlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjedenje investitoru Mijuskovi¢ Svetozaru iz Niksi¢a, za izgradnju
poslovnog objekta, namjene suvenirnica, projektovanog na katastarskim parcelama broj 1881/211861/2
KO Bogeti¢i. na lokaciji Bogeti¢i, potes Za Brestovac. u zahvatu Izmjene 1 dopune Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niki¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), projektovanog od strane
preduzeca . ARHILINE D.0.0. Niksi¢ iz Niksiéa. u pogledu usagladenosti 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 1 04/23). Pravilnikom o nacinu
izrade i sadrzini tehni¢ke 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 (..SI. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18.63/18,11/19.82/20 i
04/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
. /8 ¢

DOSTAVLJENO: f
1 x Mijuskovié¢ Svetozar,
1 x,,ARHILINE* d.o.0. M
1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE
1xu _SPi se predmetai
1 x a/a B



