CRNA GORA
QPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 32
Niksi¢, 28.02.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tatka 1 i ¢lana 88 stav 113 i 236
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17. 44/18, 63/18.
11/19, 82/20, 86/221 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 rjesavaju¢i po zahtjevu .EVENTUS" D.0.0. Niksi¢ iz Niksiéa za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju novog objekta. poslovno skladisnog objekta, na lokaciji potes
Gradac. koju ¢ine katastarske parcele broj 187/25, 187/27 i 187/30 KO Strasevina, u zahvatu Izmjene i
dopune Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (Sl list CG-opétinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENJE

Investitoru_,EVENTUS* D.0.0. Nik3i¢ iz NikSiéa daje se saglasnost na idejno rjeSenje za
izgradnju poslovno skladisnog objekta, na lokaciji potes Gradac, koju &ine katastarske parcele broj
187/25, 187/27 i 187/30 KO StraSevina, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana
Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u (“Sl. list CG”-opstinski propisi 72/24),
u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistitkim 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 — 635 od
20.06.2024. godine i midljenje UP/lo 07-350-sl. od 24.12.2024. godine, da li je doslo do izmjene
urbanisticko-tehni¢kih uslova UP/lo 07-350-635 od 20.06.2024. godine. u odnosu na novi plan -

[zmjene i dopune Prostorno urbanistickog plana Opétine Niksi¢, izdato od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.

Obrazlofene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-319 od 16.12.2024. godine, investitor ,,EVENTUS* D.0.0Q. Niksi¢
iz NikSica, podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjesenje za izgradnju novog objekta - poslovno skladisnog objekta. na lokaciji potes Gradac, koju ¢ine
katastarske parcele broj 187/25. 187/27 i 187/30 KO Strasevina, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno
urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade. GUR-u. (“Sl. list CG™-
opstinski propisi 72/24). a za koji su izdati urbanisticko-tehnic¢ki uslovi UP/lo 07-350 — 635 od
20.06.2024. godine i misljenje UP/lo 07-350-635/1 od 24.12.2024. godine. da i je doslo do izmjene
urbanistitko-tehnickih uslova UP/Io 07-350-635 od 20.06.2024. godine, u odnosu na novi plan -
Izmjene i dopune Prostorno urbanistitkog plana Opstine Niksié, izdato od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.



Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.,Sluzbeni lis
Crne 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 gorenavedeni 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. 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 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 ,LISINA™ D.O.0O. Niksi¢ iz Niksica i odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 1 215 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 187/25, 187/27 i 187/30 KO Strasevina, nalaze se u obuhvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana - Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski
propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je predvidena izgradnja poslovno skladisnog objekta sastoji se od:

- Katastarske parcele broj 176, 177, 178, 1791 187/30 KO Strasevina, koju ¢ine po kulturi pasnjak
4, klase (k.p. 176, 177, 178. 179), povrSine 717.00 m?, 310,00 m?, 462,00 m?, 320,00 m? i
10447,00 m* po LN 1009 - prepis. potes Gradac. sa upisanim poslovnim objektom - objektom
broj 1. gabaritne povrsine u osnovi 236,00 m” i zemljiste pod zgradom povrsine 80,00 m°, i
zemljiste uz poslovnu zgradu povrsine 10131.00 m*. koji se nalaze na katastarskoj parceli 187/30
KO Strasevina, svojina je “"EVENTUS DRUSTVO ZA PROMET ROBA I USLUGE” D.0.0.
Niksi¢, u obimu prava 1/1, sa upisanom sadrzinom u podacima o aktivnim zahtjevima za objekta
broj 2 - RJESENIE O LEGALIZACIJI ZA PD 1 U LN BR.1009 KO STRASEVINA NA IME
ey ENTTTIS,, IO,

- Katastarske parcele br. 174/1. 174/2, 187/25 i 187/27 KO Strasevina, koju ¢ine neplodna
zemljista, zemljista uz vanprivrednu zgradu., povrsine 4749.00 m?, 895.00 m?, 1488.00 m’ i
1504,00 m?. po LN 505 - prepis. potes Stradevina. odnosno Gradac, sa upisanom poslovnom
zgradom u privredi - objekat broj 1. gabaritne povrsine u sonovi 704.00 m?. koja se nalazi na
katastarskoj parceli 174/1 KO Strasevina. benzinska pumpa gabaritne povrsine 204.00 m? i
poslovnom zgradom u privredi — objekat broj 1, gabaritne povrsine 79.00 m?, koja se nalazi na
katastarskoj parceli 187/27 KO Strasevina, svojina “EVENTUS DRUSTVO ZA PROMET
ROBA I USLUGE” D.O.O. Niksi¢, u obimu prava 1/1.

U =G" listu nepokretnosti (LN 505-prepis) upisan je teret — Hipoteke u korist Erste Banke nad

cjelokupnom imovinom.
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Dostavljena je saglasnost hipotekarnog povjerioca ERSTE BANK AD Podgorica broj 16 od
10.01.2025. godine. koja kao hipotekarni povijerilac je saglasna da hipotekarni duznik .EVENTUS*
D.0.0. Nik8i¢ moze preduzeti gradevinske radove na gradnji objekta na nepokretnostii upisanim u LN
broj 505 KO StraSevina na sljede¢im katastarskim parcelama: k.p. 187/25 kao neplodna zemljista,
povrsine 1488.00 m* i k.p. 187/25, broj zgrade 1. kao poslovne zgrade u privredi, povrsine 79,00 m?, sa
PD1 kao poslovni prostor , sprat P, povrine 26.00 m?, sa PD2 kao poslovni prostor povrine 41,00 m?,
sa zemljiStem ispod poslovne zgrade u privredi (broj zgrade 2) , sa zemljidtem uz vanprivrednu zgradu,
povrsine 1425,00 m*, sve na istoj parceli broj 187/27, svojine ,.EVENTUS* D.0.0. Niksi¢. u obimu
prava 1/1.

U saobracajno tehnickim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije, izdatim od strane Sekretarijata
za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-617 od 06.09.2024. godine za prikljucenje lokacije na
izgradnji novog objekta, na katastarskim parcelama broj 187/25, 187/27 i 187/30 KO Strasevina na
nekategorisani pua u opstoj upotrebi na katastarskim parcelama broj 187/22, 187/21, 187/191 187/1 KO
Strasevina, istaknuto je:

- Postojece stanje: ~“Lokacija za radove na izgradnji novog objekta, na katastarskim parcelama
broj 187/25. 187/27 i 187/30 KO Stradevina se naalzi u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana —
Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“SL. list CG™, opstinski propisi br.16/15 i 17/15), pored
nekategorisanog puta u opstoj upotrebi na katastarskim parcelama broj 187/22, 187/21, 187/19 1 187/1
KO Strasevina.

Katastarske parcele broj 187/22, 187/21/, 187/19 1 187/1 KO Strasevina upisane su u LN 500 KO
StraSevina, u svojini Crne Gore, raspolaganje Opstine Niksi¢ u obimu prava 1/1.”

-Mjesto i nacin prikljucenja: “Lokacija za radove na izgradnji novog objekta, na katastarskim
parcelama broj 187/25, 187/27 i 187/30 KO Stradevina, prikljuditi preko postojeéeg prikljucka na
nekategorisani put u opstoj upotrebi na katastarskim parcelama broj 187/22, 187/21, 187/191187/1 KO
Strasevina.”

U projektu prikazati mjesto i nacin prikljucka.

Dostavljeno je Rjesenje o vodnim uslovima Up/Io broj 09-327-232 od 09.07.2024. godine izdate
od Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj kojim projektna dokumentacija treba da definige
rjesenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku jamu
Praznjenje septicke jame vrsiti redovno od strane pravnog lica koje upravlja javnom kanalizacijom ili
lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se kat parcele broj 187/25,
187/27 1 187/30 KO StraSevina nalaze u obuhvatu Izmjena PUP-GUR-a Opétine Niksi¢ u IV (Getvrtoj)
gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrine za predmetne parcele IP-industrija i proizvodnja za koju
je predvideno sledece::

3.6. PRAVILA 1 USLOVI ZA INDUSTRIJU [ PROIZVODNJU

Industrijske djelatnosti su. kao pretezna namjena planirane u zoni Zeljezare i Gratanice i u
ostalim pojedina¢nim zonama (Pivara, SIK Javorak, Metalac i sl.). U slu¢aju aktiviranja povriina za
industriju koje se ne koriste, kroz dalju plansku razradu se moze sagledati moguénost organizacije drugih
sadrzaja u prostoru.

Uslovi i parametri organizacije, uredenja i izgradnje su sljedeéi:



. Dominatne djelatnosti i sadrzaji su: privredni pogoni, robno-transportni centri.
komunalno servisne povrsine, skladista i otvorena stovarista, benzinske pumpe i sl.;

. Dozvoljeni su i: objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti:
smjestajni objekti (poslovni apartmani), ugostiteljski objekti. zdravstveni objekti, djeciji vrtiéi i
rekreativne povrsine za njihove potrebe: parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i
posjetilaca).

. Ovim planom definisane povrsine za industriju i proizvodnju ne mogu se koristiti za
namjenu stanovanja.

. Svi objekti i sadrzaji moraju biti u skladu sa odgovarajué¢im ekoloskim propisima za datu
djelatnost i principima odrzivog razvoja: Izgradnja i rekonstrukcija objekata na povr§inama ove namjene
ispod 614mnv je moguca uz primjenu odgovaraju¢ih mjera zaztite od Stetnog uticaja voda. uz iskljucivu
odgovornost vlasnika za Stetu nastalu uticajem visokih voda.

. Objekti industrije i prozvodnje svojim polozajem, gabaritom i namjenom ne smiju
ugroziti

uslove stanovanja i boravka u okolnim naseljskim strukturama.

. Maksimalan indeks zauzetosti parcele je 0.6 a spratnost P+2;

. Maksimalna visina objekata je 15m osim u situacijama u kojima tehnologija proizvodnje
zahtijeva vece spratne visine:

. Minimalna udaljenost objekta od granice parcele prema ulici je:

a. za parcele 1li lokacije povrsine do 2000 m? (u kompleksima ili pojedina¢no) prema ulici

je Sm, a prema ostalim parcelama 3m;

b. za parcele ili lokacije povrsine od 2000 m* do 5000 m? (u kompleksima ili pojedina¢no)
prema ulici je 7m, a prema ostalim parcelama 4m;

e, za parcele ili lokacije povrsine preko 5000 m* (u kompleksima ili pojedinaéno) prema
ulici je 10 m, a prema ostalim parcelama 5m;

. Pristup povrSinama za industriju i proizvodnju obezbijediti sa javne kolske saobra¢ajnice.
Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi na javni put. mora se formirati parcela prilaznog puta
minimalne Sirine 4.5 m;

. 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
saobracajne i ostale infrastrukture:

. Unutar parcele obavezno predvidjeti prostor za sve potrebne manipulativne i parking
povrsine,

. Minimalna povrSina uredenog zelenila treba da obuhvata 15% povrsine parcele
(lokacije):

. Ukoliko se u okviru urbanisticke parcele ove namjene planira izgradnja vise objekata.
moguca je fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog rjesenja za cijelu lokaciju;

. Objekte ograditi ogradom po obodu lokacije. Visinu ograde planirati do 2.20m

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja poslovno skladisnog objekta je 13439.00 m-.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja poslovno

skladisnog objekta u okviru zadatih u okviru zadatih gradevinskih linija.



Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti iznosi 0,06, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povriina pod
objektima 862,84 m", od toga ostvarena - projektovana zauzetost planiranog poslovno skladisnog
objekta je 467,84 m* + postojeéi objekti: na k.p. 187/30 — poslovni objekat broj 1 povrsine 236,00 m?>.
objekat broj 2. povrsine 80,00 m*, na k.p. 187/27, poslovna zgrada u privredi povriine79,00 m?, ukupno
395.00 m?)

. indeks izgradenosti 0.07. (ostvarena - projektovana BRGP pod objektima iznosi 913,57
m? od toga ostvarena — projektovana BRGP planiranog poslovno skladisnog objekta je 518.567 m?* +
BRGP postojeéih objekata, 395.00 m?)

. spratnost planiranog objekta je P+1.

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora .EVENTUS* D.0.0. Niksi¢ iz Niksié¢a, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju novog objekta - poslovno skladidnog objekta, na lokaciji potes
Gradac, koju ¢ine katastarske parcele broj 187/25, 187/27 i 187/30 KO Strasevina, u zahvatu Izmjena i
dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u
("SL 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 liniji). a za koji su izdati urbanisticko-
tehnicki uslovi UP/lo 07-350 — 635 od 20.06.2024. godine i misljenje UP/Io 07-350-635/1 od
24.12.2024. godine, da li je doslo do izmjene urbanisticko-tehnic¢kih uslova UP/Io 07-350-635 od
20.06.2024. godine, u odnosu na novi plan - Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Optine
Niksic. izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine i odluceno je kao u
dispozitivu, iz slede¢ih 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 - ¢lan 215. Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru Izmjena i
dopuna PUP-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 nadin, 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 1zjaSnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.
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Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja. glavni gradski arhitekta je je nagao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjesenje investitoru .EVEN TUS" D.0.0. Niksi¢ iz Niksica. za izgradnju
poslovno skladisnog objekta. na lokaciji potes Gradac. koju ¢ine katastarske parcele broj 187/25, 187/27
i 187/30 KO Stragevina. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u
dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u ("Sl. list CG™- opstinski propisi 72/24), projektovanog od
strane preduzeéa .LISINA™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksica. u pogledu usagla$enosti sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanije 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. 82/20104/23), 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 -,.Sl. list Crne Gore™ broj 64/17. 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 1
04/23).

Glavni gradski arhitekta:
Vigjovic Miaden. dipl. ing. arh.
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