CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 218
Niksi¢, 17.06.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10,22 a u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4 i
Slana 23 stava 2 i €lana 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), ¢lana 18
Zakona o upravnom postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore* br. 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 “RAMOND” D.0O.0. Niksi¢ iz NikSica za davanje saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju
novog objekta — skladi¥nog objekta na lokaciji koju €ine katasatrske parcele broj 1451, 1457/1, 1457/2,
1544/4, 1544/1 i 1545 KO Ozriniéi u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanisti¢kog plana —
Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (..SI. list CG™, br. 72/24), donosi:

RJESENIE

Iavestitoru “RAMOND?” D.0.0. Nik§ié¢ iz NikSiéa daje se saglasnost na idejno rjeSenje za
izgradnju skladi¥nog objekta na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele broj 1451, 1457/1, 1457/2, 1544/4,
1544/1 i 1545 KO Ozrini¢i u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanisti¢kog plana Opstine Niksic,
u dijelu Generalne urbanistic¢ke razrade, GUR-u (,.SL. list CG*, br. 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), za
koji su izdati urbanistitko-tehni¢ki uslovi UP/lo 07-3 50-305 od 31.03.2025. godine od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.

ObrazloZen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-218 od 10.06.2025. godine, investitor “‘RAMOND” D.0.0. Nik3i¢ iz
Niksiéa, podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
za izgradnju novog objekta, skladisne namjene na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele broj 1451,
1457/1, 1457/2, 1544/4, 1544/1 i 1545 KO Ozrini¢i, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (,,Sl. list CG*, br.
72/24), a za Koji su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-305 od 31.03.2025. godine od
strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.

Odredbom &lana 22 stav 2 tadka 1 i tatka 2 i ¢lana 23, 24 1 25 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 3000mZ
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 urbanisti¢ke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3 ovog
zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

U sluéaju iz stava 4 ovog ¢lana, saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade daje
glavni gradski arhitekta.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koneepeija, uslovi i nadin 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 tatka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije €ini, izmedu
ostalog i idejno rjesenje, §to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjedenja 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 naro€ito: uklapanje objekta u
prostor: polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
i rjeSenja priklju¢enja objekta na saobracajnu, 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 Nik3i¢ je imenovao Vujovi¢ Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjedenje objekta projektovano od strane
preduzeéa ,, ARHILINE® D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, pa odlucio 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 urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, 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);

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja skladi$nog objekta, sastoji se od:

e Kkatastarske parcele broj 1451, koju ¢ini prema na¢inu kori§¢enja: po kulturi njiva 5. klase,
povrsine 538,00 m?,

upisane u posjedovnom listu broj 1035 KO Ozrini¢i — izvod, potes Pod Zgona, izdat od strane Uprave

za nekretnine PJ Niksié¢, broj 103-919-3686/2025 od 07.04.2025., kao posjednistvo Raifevi¢

Vladimira, u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.;

o Kkatastarske parcele broj 1457/2, koju ¢ini prema nacinu korié¢enja: pomocni objekat povrSine
1873,00 m?, dvorita povrsine 500,00 m? i njiva po kulturi 5. klase, povrsine 6052,00 m*



upisane u posjedovnom listu broj 824 KO Ozrini¢i — izvod, potes Bilo, izdat od strane Uprave za
nekretnine PJ Nik&ié, broj 103-919-3868/2025 od 07.04.2025., kao posjednistvo Rai¢evi¢ Vladimira,
bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.;

e katastarske parcele broj 1457/1, potes Bilo, koju ¢ini prema nac¢inu koriséenja: poslovni objekat
povrsine 948,00 m?;

e Kkatastarske parcele broj 1544/1, potes Kolovoz, koju &ini prema nadinu korid¢enja: po kulturi
njiva 5. klase povrsine 1915,00 m2;

e katastarske parcele broj 1544/4, potes Kolovoz, koju ¢ini prema na¢inu kori§¢enja: poslovni
objekat broj 1, povrSine 711,00 m?, poslovni objekat broj 2, povrsine 384,00 m? i dvoriite
povréine 820 m%;

e katastarske parcele broj 1545, potes Kolovoz, koju ¢ini prema nac¢inu koriséenja: po kulturi njiva
5. klase, povriine 5514,00 m?,

upisane u posjedovnom listu broj 1135 KO Ozriniéi — izvod, izdat od strane Uprave za nekretnine PJ
Niksié, broj 103-919-3865/2025 od 07.04.2025., kao posjednistvo RAMOND DOO, bez zabiljeske
tereta i ogranicenja.;

Dostavljeni su Saobra¢ajno-tehnicki uslovi za izradu projektne dokumentacije broj: 09-340-387 od
16.04.2025. godine, izdati od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobra¢aj Opstine Niksi¢, za
priklju¢enje lokacije za izgradnju novog skladiinog objekta, na katastarskim parcelama broj 1451,
1457/1, 1457/2, 1544/4, 1544/1 i 1545 KO Ozriniéi, na opétinski put - lokalni put L-16 Turjaca
(raskrsnica sa lokalnim putem L-14) — “Ramond” — Crkva — Rasti¢i u kojim je navedeno:

— postojece stanje i lokacija: ,,Lokacija za izgradnju novog skladi$nog objekta, na katastarskim
parcelama broj 1451, 1457/1, 1457/2, 1544/4, 1544/1 1 1545 KO Ozriniéi, se nalazi u zahvatu Izmjena i
dopuna Prostornog urbanisti¢kog plana — Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (,,S. list CG™,
br. 72/24), pored lokalnog puta L-16 Turjaca (raskrsnica sa lokalnim putem L-14) — “Ramond” — Crkva
— Rastici.

Lokalni put L-16 Turjada (raskrsnica sa lokalnim putem L-14) — “Ramond” — Crkva — Rasti¢i (
na katasatsrkim parcelama broj 5142 i 5143 KO Ozrini¢i upisana u PL 145 KO Ozriniéi, u svojini Crne
Gore, raspolaganje Opstina Niksi¢ u obimu prva 1/1, nacin koris¢enja —put Eetvrdog reda), upisan je pod
rednim brojem 16. Pod nazivom L-16 Turja¢a (raskrsnica sa lokalnim putem L-14)-“Ramond”-Crkva-
Rastiéi, kao lokalni put u Registar opstinskih i nekategorisanih puteva u opétoj upotrebi, koji je sastavni
dio Odluke o opstim i nekategorisanim putevima (“S. list CG — opétinski propisi”, br. 36/15)".

— mjesto i na¢in priklju¢enja navedeno je: ., Lokacija za izgradnju novog skladi$nog objekta, na
katastarskim parcelama broj 1451, 1457/1, 1457/2, 1544/4, 1544/1 i 1545 KO Ozriniéi, prikljugiti preko
jednog priklju¢ka preko putnog zemljiSta na lokalni put L-16 Turjaga (raskrsnica sa lokalnim putem L-
14) — “Ramond” — Crkva — Rasti¢i.

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucka”.



Dostavjeno je tjeSenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove
saobracaj broj UP/Io broj:09-327-162 od 04.03.2025. godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku
izrade tehni¢ke dokumentacije za izgradnju novog skladisnog objekta, na katastarskim parcelama broj
1451, 1457/1, 1457/2, 1544/4, 1544/1 i 1545 KO Ozriniéi, u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine — Generalna urbanisti¢ka razrada Niksic.

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

Projektna dokumentacija treba da definige: -poloZaj objekta u odnosu na povrSinske vode, kao 1 da se
sagleda moguée negativne uticaje planiranog objekta na druge objekte i postrojenja, postojecu
infrastruktu,naselja i sl;

_ nadin snadbijevanja vodom, vrste otpadnih voda (ukljucujuéi atmosferske vode i vode sa
manipulativnih povrsina) kao i rjeSenje za njihovo pretiScavanje 1 sakupljanje koje garantuje
ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za
ispustanje otpadnih voda, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o
utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (,,Sl.list Crne Gore™ br.056/19);

- odvodenje sanitarnih otpadnih voda, u koliko se ne vrsi njihovo pre¢idéavanje, u vodonepropusnu
septi¢ku jamu. PraZnjenje septitke 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.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana Opgtine Niksié, utvrdeno je da se predmetna parcela
nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opétine Niksi¢ u IV (getvrtoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene
povriine za predmetnue parcele je IP-povrdine za industriju 1 proizvodnju, sa defisanim osnovnim
urbanisti¢kim parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

Opsti uslovi i parametri izgradnje su sljedeci:
e Dominantne djelatnosti i sadrzaji su :privredni pogoni, robno-transportni centri, komunalno
servisne povrsine, skladista i otvorena stovarista, benzinska pumpe i sl ;

Dozvoljeni su i :objekti i sadrZaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti;smjestajni
objekti (poslovni apartmani),ugostiteljski objekti, zdrastveni objekti, djeciji vrtiéi i rekreativne
povriine za njihove potrebe;parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika(zaposlenih 1
posjetilaca).

e Ovim planom definide povriine za industriju i proizvodnju ne mogu se koristiti za namjenu
stanovanja;

o  Svi objekti i sadrzaji moraju biti u skladu sa odgovaraju¢im ekoloskim propisima za datu
djelatnost i principima odrZivog razvoja;lzgradnja i rekonstrukeija objekata na povrsinama ove
namjene ispod 614mnv je mogu¢a uz primjenu odgovaraju¢ih mjera zastite od 3tetnog uticaja
voda, uz isklju¢ivu odgovornost vlasnika za 3tetu nastalu uticajem visokih voda.

e  Objekti industrije i proizvodnje svojim poloZajem, gabaritom i namjenom ne smije ugroziti
uslove stanovanja i boravka u okolnim naseljskim strukturama.

e  Maksimalna indeks zauzetosti parcele je 0,6 a spratnost P+2;

e Maksimalna visina objekta je 15m osim u situacijama u kojima tehnologija proizvodnje

zahtjeva vece spratne visine;

Minimalna udaljenost objekta od granice parcele prema ulici je :



a. za parcele ili lokacije povrsine do 2000 m? (u komleksima ili pojedunac¢no)prema ulici je Sm,
a prema ostlim parcelama 3m;
b. za parcele ili lokacije povrsine od 2000 m? do 5000 m?( u komleksima ili pojedina¢no)prema
ulici je 7m, a prema ostalim parcelama 4m;
c. zaparcele ili lokacije povrsine preko 5000 m? (u komleksima ilj pojedina¢no) prema ulici 10m,
a prema ostalim parcelama 5m;
*  Pristup povrSinama za industriju i proizvodnju obezbijediti sa javne kolske saobraéajnice.
Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi na javni put, mora se formirati parcela prilaznog puta
minimalne $irine 4,5m
* Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabariti i BGP) veéi od zadatih
planom , zadrZati sa zateCenim stanjem ukoliko svojim poloZajem ne ugroZavaju realizaciju
saobracajne i ostale infrastrukture:
¢ Unutar parcele obavezno predvidjeti prostor za sve potrebne manipulativne i parking povriine.
* Minimalna povriina uredenog zelenila treba da obuhvata 15% povrsine parcele (lokacija);
¢  Ukoliko se u okviru urbanisti¢ke parcele ove namjene planira izgradnja vi$e objekata, moguéa
je fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog rjesenja za cijelu lokaciju;

Objekte ograditi ogradom po obodu lokacije. Visina ograde planirati do 2.2 Om.
PovrSina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja skladisnog objekta je 19255,00 n’.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja skladisnog objekta,
lokacija u okviru poslovnogi kompleksa RAMOND, Ozrinié¢i u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:
. indeks zauzetosti iznosi 0,21, planirana povrsina pod novoplaniranim objektom - skladidtem
iznosi 203,75 m?, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povr$ina pod novoplaniranim objektom
iznosi 203,75 m* + postojeci objekti na k.p. 1457/1, 1457/2, 1544/4 KO Ozriniéi koji su povrsine koja
iznosi 3916,00 m?, sto je ukupno povrsine pod objektima planiranim i postojeé¢im objektima iznosi
4119,75 m?)
. indeks izgradenosti 0,32, planirana BRGP objekta - skladiita iznosi 203,75 m? (ostvarena -
projektovana BRGP planiranog objekta iznosi 203,75 m?> + BRGP postojecih objekata na k.p. 1457/1,
1457/2, 1544/4 KO Ozriniéi koja iznosi 5959,00 m2, §to je ukupne BRGP pod objektima planiranim i
postojecim objektima 6162,75 m2)
. spratnost je P.

U skladu sa navedenim Rjefenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora “RAMOND” D.0.0. Niksi¢ iz Niksi¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju skladiSnog objekta na lokaciji koju &ine katastarske parcele
broj 1451, 1457/1, 1457/2, 1544/4, 1544/1 i 1545 KO Ozriniéi u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u Niksi¢ (.5, st
CG", br. 72/24), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-305 od 31.03.2025.
godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zadtitu Zivotne sredine i odluc¢eno je kao u
dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena i
dopuna PUP-a Niksi¢ definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa
namjenom i sadrzajem objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkeiji, u
izgradnjiobjekata 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.

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 i garaZiranje vozila.
stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 2 i 5 Zakona o izgradnji objekata (,,SluZbeni list Crne Gore* broj 19/25),

izdaje se rjeSenjem u roku od 30 dana od dana podno3enja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog
projekta.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 buduéi 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 investitoru “RAMOND” D.0.0. Niksi¢ iz Nik§i¢a za izgradnju skladisnog
objekta na lokaciji u okviru poslovnog kompleksa Ramond, koju ¢ine katasatrske parcele broj 1451,
1457/1, 1457/2, 1544/4, 1544/1 i 1545 KO Ozrini¢i, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog
urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u Niksié¢ (,,Sl. list
CG™, br. 72/24), projektovanog od strane preduzeca ,,ARHILINE®“ D.0.0. Niksi¢ iz Niksi¢a, u pogledu
usaglaSenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanisti¢kim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (,,SluZbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o nadinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao i drugim propisima koji regulidu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjeienja
(Clan 235, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore*, broj 19/25).
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