CRNA GOR4A
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 310
Niksic. 18.12.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 11 ¢lana 88 stav 113 i
236 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj
04/17.44/18.63/18.11/19.82/20.86/22 i 04/23). ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,.Sluzbeni list
Crne Gore™ b. 56/14,20/15,40/16 1 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine. a rjeSavajuéi po zahtjevu investitora Perutovi¢ Rosande za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje poslovno -stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 2659/1
KO Niksi¢. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana -Generalna urbanisti¢ka razrada
Opstine Niksi¢ (SI. list CG -opstinski propisi 72/24). donosi:

RJESENJE

Investitoru Perutovié¢ Rosandi daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje poslovno -stambenog
objekta, na katastarskoj parceli broj 2659/1 KO Niksi¢, u zahvatu [zmjena 1 dopuna Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u ("SI list CG™-
opstinski propisi 72/24). u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje 1 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-tehni¢ki uslovi
UP/To 07-350-1144 od 16.10.2024. godine.

ObrazleZen e

Aktom broj UP/lo broj: 20-361-310 od 06.12.2024. gadine. investitor Perutovié Rosanda podnijela
Je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje
novog poslovno-stambenog objekta. na lokaciji u ul. Vasilija Pejovica. koju ¢ini katastarska parcela broj
2659/1 KO Niksi¢. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (“*SI. list CG -opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati
urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1144 od 16.10.2024. godine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzbeni list
Cre Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.11/19.82/20). propisano je da glavni gradski arhitekta daje
saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade. trga, skvera, SetaliSta 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 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 gore navedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte. Kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno



turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta. kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac.
2.3.51 6 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 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
privrednog drustva .ARHILINE™ d.o.0. Niksi¢ iz Niksi¢a . pa odlu¢io 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 razvoia arhitekture. odnosno uslova iz planskog dokumenta koji
se odnosi na oblikovanje I materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti. spranost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 2659/1 KO Niksi¢ na kojoj je planirano gradenje novog poslovno- stambenog
objekta, nalazi se u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana -Generalna urbanisticka
razrada Opstine Niksi¢ (S, list CG -opstinski propisi 72 24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja poslovno- stambenog objekta sastoji se od:

*  kat. parcela broj 2659/1 koju ¢ini zemljiste pod objektom porodi¢ne stambene zgrade oznacene
kao broj zgrade 1 povrsine 91.00 m* i zemljiste pod objektom pomocnog objekta garaze oznacene kao
broj zgrade 2 povrdine 28.00 m*. zemljiste pod objektom porodicne stambene zgrade oznacene kao broj
zgrade 3 povrsine 91.00 m~ ., po kulturi dvoriste povriine 763.00 m?i po kulturi voénjak 1.klase povrsine
36.00 m?,
upisana je u list nepokretnosti broj 429 KO Nik3ic- prepis. potes ulica Vasilija Pejovica, od 01.10.2024.
godine izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksi¢. broj 103-919-11244/2024. kao svojina Perutovi¢
Rosande. u obimu prava 1/1. sa zabiljeSkom u opisu prava u podacima o teretima i ograni¢enjima u ~G”
listu lista nepokretnosti za katasatarsku parcel broj 2659 1 teret — Ugovor o zajednickoj gradnji UZZ
368/2024 od 09.04.2024. godine. notar Ljubisa Markovic.

Dostavljeno je obavijestenje Sekretarijata za uredenje prostora i zadtitu zivotne sredine broj 07-353-
sl od 28.10.2024.godine kojim se navodi da ovaj Sektor se ne moze izjasniti da li se navedeni projekat
nalazi na Listi 1( Projekti za koje je obavezna procjena uticaja na zivotnu sredinu) ili na Listi 2(Projekti
za koje se moze zahtjevati procjena uticaja na zivotnu sredinu) Uredbe o projektima za koje se vrsi
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, dok se
nadlezni organ za poslove zastite Zivotne sredine ne izjasni da li Jje potrebna procjena uticaja na zivotnu
sredinu za isti.

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije, izdatim od strane Sekretarijata
za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-921 od 07.11.2024. godine za izradu tehnicke
dokumentacije, za izgradnju poslovno-stambenog objekta na katastarskoj parceli broj 2659/1 KO Niksi¢.
na opStinski put-ulicu u naseljul’l. Vasilija Pejovica.
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— postojece stanje 1 lokacija navedeno je: ..Lokacija za izgradnju novog poslovnog-stambenog
objekta. na lokaciji koji ¢ini katastarska parcela broj 2659/1 KO Nik3i¢, nalazi se u obuhvatu Izmjena i
dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (Sl list CG™-opstinski propisi 72/24), pored
opstinskog puta- ulice u naselju UL Vasilija Pejovica.

Ulica Vasilija Pejoviéa (na katastarskoj parceli broj 2663 KO Niksi¢ upisana je u LN 764 KO Niksic,
u svojini Crne Gore, raspolaganje Opstina Nik$i¢, u obimu prava 1/1. na¢in koris¢enja -ulice) upisana
ja kao ulica u naselju pod rednim brojem 350. u Registar opstinskih i nekategorisanih puteva u opstoj
upotrebi. koji je sastavni dio Odluke o opstinskim 1 nekategorisanim putevima(Sluzbeni list Crne Gore
— opstinski propisi ~. broj 36/15).

- mjesto 1 nacin priklju¢enja: “Lokacija za izgradnju novog poslovno-stambeno objekta, na
katastarskoj parceli broj 2659/1 KO Niksi¢ omoguciti prilaz preko trotoara sa opstinskog puta- ulice u
naselju Ul. Vasilija Pejovic¢a.”

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucena.

Dostavljeno je Rjesenje o vodnim uslovima Up/lo broj 09-327-417 od 29.10.2024. godine izdate od
Sekretarijata za komunalne poslove 1 saobracaj u kojim je navedeno da da uzimajuéi u obzir vrstu objekta
I Cinjenicu da postoje tehni¢ke prepostavke za prikljuéenje na gradsku kanalizacionu mrezu za
zbrinjavanje sanitarnih otpadnih voda da vodni uslovi nijesu potrebni.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢. utvrdeno je da se kat parcela 2659/1KO
Niksi¢ nalazi u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi u Il (drugoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene
povriine za predmetnu parcelu SMG-stanovanje malih gustina. sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim
parametrima koji su zadati u urbanisticko tehnickim uslovima:

STANOVANIE MALIH GUSTINA opsti uslovi i parametri izgradnje:

+  Minimalna povrsina novoformirane urbanisticke parcele je 300.00 m?.

«  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojec¢i objekti. dvojni objekti ili objekti u nizu;

*  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze:

*  lzgradnja podruma je moguca kao tehnicke. ekonomske ili garazne etaze.

»  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5.0m od regulacije ulice:

*  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje granice parcele je 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 nadzemnim etazama je 0.3:

*  Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom ctazom je 0.6;

+  Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8:

»  Na povriinama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene u koje
spadaju: objekti drustvenih djelatnosti. objekti sporta i rekreacije. vjerski objekti. objekti trgovine i
ugostiteljstva. objekti 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.

*  PovrSine 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.
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«  Gradevinska linija objekata ili djelovi objekata pmlomou 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:

«  Postojeée objekte kod kojih su parametri ( (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) ve¢i od zadatih
planom. zadrzati sa zatecenim stanjem ukoliko sv ojim polozajem ne ugrozavaju realizaciju saobracajne
i ostale infrastrukture:

«  Sviparametri kod parcelacije i rekonstrukceije objekata u nizovima i grupacijama se prilagodavaju
stanju i moguénostima unapredenja.

« Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele, na otvorenim parking

prostorima ili garazama (podrumskim. suterenskim il u nivou terena).
Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja objekta je 1009,00 m-.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja poslovno - stambenog
objekta u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:
«  indeks zauzetosti iznosi 0.13, (ostvarena - projektovana zauzetost 134,14 m” g
«  indeks izgradenosti 0,39, (ostvarena - projektovana BRGP 4 02,42 m?)
+  spratnost je P+1+Pk
zelene povrsine P=500.89 m- (49.64% od povrsine kat.parc.)

U tehni¢kom opisu dostavljenog idejnog rjesenja je navedeno:
Na pomenu‘m] parceli se nalazi prizemna porodi¢na stambena zgrada (objekat broj 1) bruto povrsine
91,00 m?, prizemni pomocni objekat-garaza (objekat broj 2) bruto povrsine 28, 00m® i prizemna
porodi¢na stambena zgrada (objekat broj 3} bruto pov réine 91,00m”.
Navedeni postojeci objekti ¢e se rusiti radi izgradnje novog poslovno-stambenog objekta. za Sta je
investitor duzan prije prijave gradnje pribaviti elaborat o rusenju postojecih objekata.

U prizemlju objekta su planirani poslovni sadrzaji- dva poslovna prostora, dok su na prvom spratu 1
potkrovlju planirane Cetiri stambene jedinice.

Planskim dokumentom se moze predvidjeti porodicno stanovanje. Porodi¢no stanovanje je u
objektima povrsine do 500.00 m* i sa najvise cetiri stambene jedinice, Dostavljenim idejnim ryesen]em
na spratu i potkrovlju su predvidene Cetiri stambene jedinice. &¢ija je ukupna bruto povrsina 268.28 m’.

U prizemlju su planirana dva poslovna prostora sa avisnim ulazima i jedan zajednicki ulaz sa
vertikalnim komunikacijama za Korisnike stambenog dijela uh‘]c‘l\'m.

Ukupna projektovana BRGP poslovno stambenog objekta. spratnosti P+1+Pk. zajedno sa poslovnim
prostorima u prizemlju iznosi 402,42 m-.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu 1 graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora _ARHILINE ™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksic¢a, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju novog poslovio- stambenog objekta. na katastarskoj parceli
broj 2659/1 KO Niksi¢. u zahvatu Prostorno-urbx mistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke
razrade. GUR-u, Opstine Niksic¢ (Sl list CG-opstinski propisi 16/15 i 17/15). a za koji su izdati



urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1144 od 16.10.2024. godine. i odluceno je kao u
dispozitivu, iz sledec¢ih razloga:
Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona.
Do donogenja 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 1 materijalizaciju stambenih objekata u okviru GUR-
a definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom 1 sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkeiji, u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni naéin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog redenja, i 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
stavl tatka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izlozenog pravnog i ginjeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi za
davanje saglasnosti investitoru Perutovi¢ Rosande iz Nikgi¢a, na idejno rjesenje poslovno- stambenog
objekta, na lokaciji u ul. Vasilija Pejovica. koju &ini katastarska parcela broj 2659/1 KO Niksi¢, u
zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Nikgi¢, u dijelu Generalne urbanisticke
razrade, GUR-u (Sl list CG”-opétinski  propisi 72/24), projektovanog od strane preduzeca
_ARHILINE* DOO Niksi¢ iz Nikgi¢a, u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za arhitektonsko

e

oblikovanje 1 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 64/17.44/18,63/18.1 1/19,82/20 i 04/23), Pravilnikom
o natinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje obj ekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj
44/19), kao i drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ 7ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma { dryavne imovine, urokuod 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata _SL. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18,1 1/19,82/20104/23).
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