CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitektc
UP/lo broj: 20-361- 318

Niksi¢, 18.12.2024. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu clana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i Clana 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 1 04/23). ¢lana 18 Zakona 0 upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore™ b. 56/14,
20/15. 40/16 1 37/17) i Rjesenja o imeno anju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od
20.12.2021. godine. a rjesavajuci po zahtjevu Lt VAL~ DOO Niksi¢ iz Nikgica za davanje saglasnosti
na idejno rjeSenje izgradnje novog objekta - poslovnog objekta sa skladistem u funkciji trgovine, na
lokaciji potes Raselje. koju ¢ine katastarske parcele broj 1351/1 i 1351/2 KO Mokra Njiva.. u zahvatu
[zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade,
GUR-u (“Sl. list CG-opéstinski propisi 72/ 24). donosi se

Investitoru LOYAL* DOO NikSi¢ iz Nikiica daje se saglasnost na idejno rjeSenje izgradnje

poslovnog — skladisnog objekta, sa skladistem u funkeiji trgovine, na lokaciji potes Raselje. koju ¢ine

katastarske parcele broj 135171 i 135172 KO Mokra Njiva, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno

urbanistickog plana Opstine Niksic. u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u (*SL list CG™-

opstinski propisi 72/24). u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju

objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost
|

odnosno visina objekta i odnos prema gradevinske )i liniji). a za koji su izdati urbanisticko-tehnic¢ki uslovi
UP/To 07-350 — 1260 od 31.10.2024. godine.

Dbrazl e nje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-518 od 1.1 ) 2024, wodine, investitor .LOYAL" DOO Niksic 1z
Niksi¢a. podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjedenje rjefenje izgradnje poslovno- skladisnog objekta. sa skladistem u funkeiji trgovine, na lokaciji
potes Raselje. koju ¢ine katastarske parcele broj 1351/1 1 1351/2 KO Mokra Njiva, u zahvatu [zmjene i
dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksic. u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u
(*Sl. list CG -opétinski propisi 72/ 24). 4 24 Loil su izdati urbanisticko-tehnicki ustovi UP/To 07-350 —
1260 od 31.10.2024. 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 arhitekia daje
saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade. trga. skvera. Setalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti s



- smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tacka 3 1 stav 3 ovog zakona: i

- 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 ¢etiri ili pet zvjezdica 1 turistickog rizorta. kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac. 2,
3.5 16 prenose se na jedinicu lokalne samouprave.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine.
predsjednik Opstine NikSi¢ je 1menovao 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.O.O. Nikéi¢ iz Niksica i 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 1 odnos prema gradevinskoj liniji).

Katastarske parcele broj 1351/1 i 1351/2 KO Mokra Njiva, nalaze se u obuhvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana - Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ ("SI. list CG™-opstinski
propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je predvidena izgradnja poslovnog objekta sa skladitem u funkeiji trgovine sastoji
se od:

o katastarske parcele broj 1351/1. koju ¢ini:

- porodi¢na stambena zgrada - oznacenu kao objekat broj 1. gabaritne povrSine 95,00 m-.

- pomoéna zgrada - oznacena kao objekat broj 2. gabaritne povrsine 12.00 m*.

- pomoéna zgrada - oznacena kao objekat broj 3. gabaritne povrsine 49,00 m°.

- dvoriste. povriine 500.00 m-.

- livada po kulturi 3. klase. povrsine 5186.00 m-,

o Kkatastarske parcele broj 1351/2. koju ¢ini po kulturi livada 3. klase. povrsine 1000.00 m?.
upisane su u list nepokretnosti broj 545 KO Mokra Njiva -prepis, potes Raselje. kao svojina Mitra
Gardagevié¢a u obimu prava 1/1. sa zabiljeskom u opisu prava o podacima o teretima i ograni¢enjima u
“G™ listu lista nepokretnosti za katasatarsku parcel broj 1351/1 teret- Hipoteka u korist CRNOGORSKE
KOMERCIJALNE BANKE AD PODGORICA.

Dostavljena je saglasnost broj OV 1333/2024 od 20.02.2024. godine, ovjerena od strane notara
Markovi¢ Ljubise, kojom Garadevi¢ Mitar u svojstvu vlasnika katastarskih parcela broj 1351/111351/2
upisanih su u Listu nepokretnosti broj 545 KO Mokra Njiva. da privredno drustvo .LOYAL™ DOO
Niksi¢ sa sjedidtem u Niksi¢u. moze izgraditi poslovno - magacinski prostor (skladisni prostor 1 upisati

na svoje ime kod nadlezne Uprave za nekretnine — PJ Niksic.

Dostavljena je Potvrda hipotekarnog povjerioca CRNOGORSKE KOMERCIJALNE BANKE
AD PODGORICA broj 138608 od 10,12.2024. godine. kojom ptvrduje da je klijent izmirio sve obaveze
po navedenom kreditu. kao 1 da nema potrazivanja.
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U saobra¢ajno tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-978 od 22.11.2024. godine istaknuto je:

- Postojece stanje: “Lokacija za radove na izgradnji novog objekta, na katastarskim parcelama
broj 1351/1 i 1351/2 KO Mokra Njiva. se naalzi u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana — Generalna
urbanisti¢ka razrada Opstine Niksic (Sl list CG™. opstinski propisi br.72/24), pored opstinskog puta —
ulice u naselju UL. Kocanska.

Ul. Koéanska (na katastarskoj parceli broj 1428/1 KO Koc¢ani upisana u LN 605 u svojini Crne
Gore, raspolaganje Opstine Niksic. u obimu prava /1. natin Korié¢enja —javni putevi) upisana je kao
ulica u naselju pod rednim brojem 138, u Registar opstinskih i nekategorisanih puteva u opstoj upotrebi,
koji je satavni dio Odluke o opstinskin i nekategorisanim putevima (..Sluzbeni list Crne Gore-opStinski
propisi~. broj 36/15)".

-Mjesto i nac¢in priklju¢enja: “Lokuacija za radove na izgradnji novog objekta, na katastarskim
parcelama broj 1351/1 i 13512 KO Mokra Njiva. priklju¢iti preko putnog zemljista perko jednog
prikljucka na opstinski put. ulicu u naselju-UL. Kocansku.

U projektu prikazati mjesto 1 nacin prikijucka.”

Dostavljeno je Rjesenje o vodnim uslovima Up/lo broj 09-327-443 od 11.11.2024. godine izdate
od Sekretarijata za komunalne poslove 1 suobracaj kojim projektna dokumentacija treba da definise
rjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku jamu
Praznjenje septicke jame vriiti redovno od strane pravnog lica koje upravlja javnom kanalizacijom ili
lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksié, utvrdeno je da se kat parcele broj 1351/1

i 1351/2 KO Mokra Njiva nalaze u obubvatu [zmjena PUP-GUR-a Opstine NikSi¢ u IV (Eetvrtoj)
gradevinskoj zoni. sa planom namjene posrsine za predimetnu parcelu SMG-stanovanje malih gustina,
sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji su zadati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

+  Minimalna povr$ina novoformirane urbanisticke parcele je 300,00 m?,

«  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeéi objekti, dvojni objekti ili objekti u

nizu:

«  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze:

« Izgradnja podruma je moguca kao tehni¢ke. ekonomske ili garaZne etaze.

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

s Najmanje rastojanje noveg slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje granice parcele

je 2.0 m;

«  Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice parcele, kao dvojnih ili u nizu

moguée je ukoliko je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parceli, ili uz saglasnost susjeda:

s Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etaama je 0.3;

+  Maksimalni indeks zauzetosu parcele podzemnom etazom je 0.6;

«  Maksimalni indeks izgradenosti je U.8;

+  Na povrdinama stanovanja malih gusting mogu se graditi objekti kompatibilne namjene

u koje spadaju: objekti drustvenih djelatnosti. objekti sporta i rekreacije, vierski objekti,

objekti trgovine 1 ugostiteljstva. objekil za smjestaj 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.
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«  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.

. Gradevinska linija objekata ili djelovi objekata poslovnog karaktera. spratnosti P. moze
da bude ispred gradevinske linije stambenog objekta, a najmanje 2 m udaljena od regulacione
linije:

« U izgradnji objekata treba Koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja
ukomponovane na savremen nacin:

« Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i v ertikalni gabarit i BGP) veci od
zadatih planom. zadrzati sa zateenim stanjem ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju
realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture:

«  Svi parametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekata u nizovima i grupacijama se
prilagodavaju stanju 1 moguénostima unapredenja.

.« Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele. na otvorenim
parking prostorima ili garazama (podrumskim. suterenskim ili u nivou terena).

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja posloviog objekta sa skladistem u funkciji
trgovine je 6842,00 m.

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

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjedenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0,09. (ostvarena zauzetost - projektovana max. povrsina pod
objektima 635.00 m?. od toga ostvarena - projektovana zauzelost planiranog poslovno - skladisnog
objekta je 479.00 m*® + postojeci objekti 156.00 m*)

. indeks izgradenosti 0.10 (ostvarena izgradenost - projektovana BRGP pod objektima
iznosi 721.20 m2. od toga ostvarena — projektovana BRGP planiranog poslovno - skladisnog objekta je
565.20 m* + postojeci objekti 156.00 m-)

. spratnost je P+1

U skladu sa navedenim RjeSenjem 1 na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i grati¢ku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora .LOYAL" DOO iz Nik3ica, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje izgradnje izgradnje poslovnog objekta sa skladiStem u funkciji trgovine. na lokaciji
potes Raselje. koju ¢ine katastarske parcele broj 1351/1 1 1351/2 KO Mokra Njiva. u zahvatu Izmjene i
dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u
(~Sl. list CG-opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati urbanisticko-tehnic¢ki uslovi UP/lo 07-350 -
1260 od 31.10.2024. godine i odlu¢eno je kao u dispozitivu. iz sledecih razloga:

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 - Clan 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 objekia treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost. adekvatnu funkeiji. v izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukonmponovane na savremeni nacin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja. 1 sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjedenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] tacka 2 Zakona o upravnom postupku

Kod izloZzenog pravnog i ¢injenicnog stanja. 5i;='\ ni gradski arhitekta je je naSao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti na idejno ricsenje investitoru ,LOYAL™ DOO iz Nik3iéa, za izgradnju
izgradnje poslovnog objekta sa skladistem u Hani\cui treovine. na lokaciji potes Raselje, koju ¢ine
katastarske parcele broj 135171 1 13512 KO MNokra Njiva. u zahvatu Izmjena 1 dopuna Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Niksic. u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (*Sl. list CG™-
opstinski propisi 72/24). projektovanog od strane preduzeca "ARHILINE™ DOO Niksi¢ iz NikSic¢a , u

pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64 17.4418. 63 18. 11/19. 82/20104/23), Pravilnikom o na¢inu
izrade 1 sadrzini tehni¢ke dokumentacije zu gradenje objekata (..Sluzbeni list Cre Gore™ bro 44/19),
kao 1 drugim propisima koji reguliSu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITL: Protiv ovog riesenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja. urbanizma i drzavne imovine,  uroku od 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata -.51. List Crne Gore™ broj 64/17, 44/18. 63/18, 11/19, 8§2/20 1
04/23).

i Glayni gratﬂskl arhitekta:
\;ulovu: Mlaﬁ"?h dipl. 1ng arh.
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