CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 118
Niksié, 29.04.2025. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 25 u vezj sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava 4
1 ¢lana 23 stava 2 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzben; list Crne Gore* broj 19/25), ¢lana 18 Zakona
O upravnom postupku (..Sluzbeni ljst 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 “PASTRY FOOD"™ D.0.0. Podgorica iz Podgorice za davanje saglasnosti na 1dejno rjesenje za
gradenje novog objekta - poslovno skladisnog objekta na katastarskim parcelama broj 866/2, 866/3 i
866/5 KO Strasevina. u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana — Generalna
urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (.SI. list CG* _ br. 72/24), donosi:

RJESENIE

Investitoru *PASTRY FOOD” D.0.0. Podgorica iz Podgorice daje se saglasnost na idejno
rjesenje za gradenje  novog objekta —  poslovno skladisnog objekta - namjene objekat u funkeiji
poljoprivrede. na lokaciji potes Lugovi. koju ¢ine katastarske parcele broj 866/2, 866/3 | 866/5 KO
Stradevina, u obuhvatu [zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanistigke razrade, GUR-u (_SI. list CG* ; BL. 72745 1 pogledu usaglagenosti sa
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks

izgradenosti, indeks zauzelosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), za

koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-165 od 19.02.2025. godine izdato od Strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu ivotne sredine.

ObrazloZeuje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-118 od 16.04.2025. godine. investitor “PASTRY FOOD” D.0.0.
Podgorica iz Podgorice. podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za gradenje novog objekta — poslovno skladisnog objekta- namjene objekat u funkeiji
poljoprivrede. na lokaciji potes Lugovi. koju ¢ine katastarske parcele broj 866/2, 866/3 i 866/5 KO
Strasevina, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksi¢, u dijelu
Generalne urbanisticke razrade, GUR-u (_.SI. list CG* _ br. 72/24). za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki
uslovi UP/Io 07-350-165 od 19.02.2025. godine izdato od strane Sekretarijata za uredenje prostora i
zastitu zivotne sredine.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka I 1tacka 2 1 ¢lana 23, 24 { 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 3000m2
bruto gradevinske povriine. osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri 1li pet zvjezdica 1
turistickog rizorta;

2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat. u
odnosu na oblikovanje. materijalizaciju 1 urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3 ovVOg
zakona.

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

U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana. saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade daje
glavni gradski arhitekta.

Clanom § 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 koncepetija. uslovi i nacin gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim s¢
ureduje uredenje prostora. ovim zakonom. posebnim propisima 1 pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tacka 1. ovog Zakona. propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije ¢inl, izmedu
ostalog i idejno rjesenje. Sto U skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehnicke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonomn.
posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/23). navedeno je da se
idejnim rjesenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naro€ito: uklapanje objekta u
prostor: polozaj objekta u okviru lokacije 1 prema susjednim objektima: 3D vizuelizacija objekta; uslovi
i rjesenja prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Rjesenjem 0 imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niksic¢ 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 _ARTERIJA STUDIO” D.0.0. Niksi¢ NikSic. pa odlugio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 72 i 25 Zakona o izgradnji objekata (_.Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25). saglasnost s¢ izdaje na osnovu urbanisticko-tehnickim uslovima., u dijelu oblikovanja 1
materijalizacije:

- urbanisticko-tehnickim uslovima. u dijelu oblikovanja i materijalizacije:

. osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta. odnos prema oradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1

garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta):

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja poslovno skladidnog objekta, sastoji se od:
o katastarske parcele broj 866/2 koju ¢in1 po kulturi livada 3. klase. povrsine 943,00 m~:
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« katastarske parcele broj 860 32 koju ¢ini po kultur livada 3. klase, povrsine 2016.00 m*:

s

o

e Kkatastarske parcele broj 866/52 koju ¢ini po kulturi livada 3. klase, povrSine 365,00 m*:,
po listu nepokretnosti 191 KO StraSevina - prepis, potes Lugovl, od 16.04.2025. godine izdat od strane
Uprave za nekretnine PJ Niksi¢, broj 103-919-4310/2025, u LN 191 KO Strasevina. kao svojina
“PASTRY FOOD” D.O.O. PODGORICA u obimu prava 1/1. bez zabiljeske tereta i ogranitenja.

Predmetne parcele se prema Prostornom planu OpStine Niksi¢ nalaze u granicama plavnog podrucja.
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Dostavljeni su Saobracajno-tehnicki uslovi za izradu projekine dokumentacije broj 09-340-213
od 10.03.2023. godine.u kojima je navedeno:
~ postojece stanje i lokacija: »Lokacija za radove na gradenju novog — poslovno skladisnog
objekta na katastarskim parcelama broj 866/2. 866/3 i 866/5 KO Stradevina, nalazi se u obuhvaty
[zmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana — Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ {50l
list CG™, br. 72/24), pored ulice u naselju — Ul. Gudeljske |
Ulica Gudeljska I (na katastarskoj parceli broj 868 KO Strasevina upisana je u LN 500 KO Strasevina.
u svojini Crne Gore. raspolaganje Opstina Niksié¢ u obimu prva 1/1. na¢in koriséenja — javni putevi)
upisana je pod rednim brojem131. pod nazivom Gudeljska T u Registar opstinskih i nekategorisanih
puteva u opstoj upotrebi. koji je sastavni dio Odluke o opstim i nekategorisanim putevima (Sl. list CG
— opstinski propisi™, br. 36/15)",
= mjesto i na¢in priklju¢enja navedeno Je : .Lokacija za radove na gradenju novog - poslovno
skladisnog objekta na katastarskim parcelama broj 866/2. 866/3 i 866/5 KO StraSevina, prikljuciti preko
Jednog prikljucka, preko putnog zemljiSta na opstinski put. ulicu u naselju — Ul. Gudeljsku .
U projektu prikazati mjesto i na¢in prikljucka™,

Dostavjeno je rjesenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj broj UP/lo broj:09-327-77 od 26.02.2025. godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku
izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju poslovno skladisnog objekta na katastarskim parcelama br.
866/2, 866/3 i 866/5 KO Starfevina u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana —
Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢. Glavni projekat uraditi u skladu sa vaze¢im tehnickim
normativima za ovu vrtstu objekta. Projektna dokumentacija treba da definjge: -polozaj objekta u odnosu
na povrsinske vode. kao i da se sagleda moguce negativne uticaje planiranog objekta na druge objekte i
postrojenja. postojecu infrastruktu,naselja i sl:

- nacin snadbijevanja vodom. vrste otpadnih voda (ukljuéujuéi atmosferske vode 1 vode sa
manipulativnih povriina) kao i rjeSenje za njihovo pre¢iS¢avanje | sakupljanje koje garantuje
ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za
ispustanje otpadnih voda, na¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o
utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (__SI [ist Crne Gore™ br.056/19):

-rjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku jamu na
nacin da se sprijedi procurivanje vode iz sisitema. Praznjenje septicke jame vr3iti 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-urbanisticki plana Opstine Niksi¢. utvrdeno Je da se predmetne parcele
nalaze u obuhvatu PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u [V (Cetvrtoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene
povriine za predmetne parcele IP povrsina za industriju i proizvodnju i PO -poljoprivredno zemljiste —
obradive povrsine sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisticko
tehni¢kim uslovima:

PRAVILA TUSLOVI ZA INDUSTRIJU PROIZVODNIJU
Uslovi i parametri organizacije. uredenja i izgradnje su sljedeéi:

* 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 vrti¢i i rekreativne
povriine za njihove potrebe:parkinzi 1 garaze za smjestaj vozila korisnika(zaposlenih i
posjetilaca).

e Ovim planom definide povisine za industriju 1 proizvodnju ne mogu se koristiti za namjenu
stanovanja:

. Svi objekti i sadrzaji moraju biti u skladu sa odgovaraju¢im ekoloskim propisima za datu
djelatnost i principima odrzivog razvoja:lzgradnja i rekonstrukcija objekata na povriinama ove
namjene ispod 614mnv je moguca uz primjenu odgovaraju¢ih mjera zastite od Stetnog uticaja
voda. uz isklju¢ivu odgovornost vlasnika za Stetu 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.

o 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 pojeduna¢no)prema ulici je Sm,
a prema ostlim parcelama 3m.
b. za parcele ili lokacije povrine od 2000 m? do 5000 ni* (u komleksima ili pojedinacno)prema
ulici je 7m, a prema ostalim parcelama 4ni;
¢. za parcele ili lokacije povrsine preko 5000 m* (u komleksima ili pojedinac¢no) prema ulici 10
m. a prema ostalim parcelama Sm;
e  Pristup povriinama za industriju i proizvodnju obezbijediti sa javne kolske saobracajnice.
Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi na javni put, mora se formirati parcela prilaznog puta
minimalne Sirine 4.5m
e Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni I vertikalni gabariti I BGP) ve¢i 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 povriina uredenog zelenila treba da obuhvata 15% povrsine parcele (lokacija);
e  Ukoliko se u okviru urbanisticke parcele ove namjene planira izgradnja vise objekata, moguca

je tazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog rjesenja za cijelu lokaciju:

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

Smjernice za stanovanje u okviru namjene poljoprivredne povrsine

Opsti uslovi i parametri izgradnje su sljedeci:

«  Stambeni objekti se mogu graditi izuzetno. ako vlasnik ne posjeduje drugu parcelu namijenjenu
za izgradnju stambenih objekata. osim na zemljistu prve 1 druge klase:

«  Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeci objekti ili dvojni objekti:

+  lzgradnja i rekonstrukeija objekata na podrucju izmedu 613 1 614 mnv je moguca uz primjenu
odgovarajué¢ih mjera zazZtite od $tetnog uticaja voda, uz iskljucivu odgovornost vlasnika za Stetu nastalu
uticajem visokih voda.



*  Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja date poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladistenje poljoprivrednih proizvoda, staje i
drugi objekti u funkeiji poljoprivrede):

*  Stambene objekte locirati u prednjem dijelu parcele. na potezu uz ulicu. a nestambene objekte u
dubini parcele. u zadnjem dijelu u kojem se odvija poljoprivredna proizvodnja:

*  Minimalna Sirina fronta urbanisti¢ke parcele je 16m:

*  Maksimalna spratnost objekata je dvije nadzemne etaze (P+1 ili P+Pk);

*  Gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5.0 m od regulacije ulice;

*  Najmanje rastojanje novog slobodnostoj

jeCeg objekta od bocne i zadnje granice parcele je 3 m;
*  Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.3:
»  Maksimalni indeks izgradenosti 0.6:

* Potrebe za parkiranjem rjesavati unutar granica urbanisticke parcele.

Dostavljena je izjava geodetske organizacije “GEO-KOMPAS™ DOO Niksi¢ od 14.04.2025.
godine da se lokacija predvidena za gradenje nalazi na katastarskim parcelama br. 866/2. 866/3 i 866/5
KO Strasevina, Opstina Niksi¢ i da ima obezbjeden kolski prilaz sa zapadne strane lokacije preko
katastarske parcele br. 868 po kulturi javni put vlasnistvo Crna Gora — svojina Opstina Niksi¢
raspolaganje.
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Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja poslovno- skladisnog objekta je 3324.00 ni’.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja poslovno skladi$nog
objekta - objekta u funkeiji poljoprivrede. u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti - iznosi 0.10 (ostvarena - projektovana zauzetost poslovno skladisnog objekta
u funkeiji poljoprivrede je 332.81 m°)

. indeks izgradenosti - iznosi 0.11 (ostvarena - projektovana BRGP planiranog poslovno
skladisnog objekta u funkeiji poljoprivrede je 387.63 m*)

. spratnost poslovno skladisnog objekta u funkeiji poljoprivrede — P+1.

U dostavljenom idejnom rjesenju u tehni¢kom opisu koji se odnosi na Funkeiju je navedeno:
Objekat je projektovan kao poslovno skladisni objekat. Objekat je sastavljen od dvije funkcionalne
cijeline, prizemlja i sprata.

Prizemlje objekta projektovano je tako da sadrzi prostore za skladistenje proizvoda. U prizemlju
se projektuje pretkomora i hladna komora. kao i ostava i stepeniste koje vodi do sprata. Na spratu je
planiran garderober., toalet. kuhinja i dvije kancelarije za tri zaposlena. Na zapadu i sjeveru se projektuju
dva kolska prilaza pretkomori i na sjeveru jedan pjesacki ulaz.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora “PASTRY FOOD" D.O.O. Podgorica iz Podgorice za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje za gradenje poslovno skladisnog objekta na katastarskim
parcelama broj 866/2, 866/3 i 866/5 KO Strafevina. u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog
urbanistickog plana — Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (..SI. list CG* . br. 72/24). a za koji
su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/To 07-350-165 od 19.02.2025. godine od strane Sekretarijata
za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine i odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:
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Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviry 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 funkciji, u izgradnji
objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremen;
nacin, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelos itog prostornog resenja, i sklad sa okolnim
strukturama.

Shodno svemu navedenom. idejno rjedenje je usaglaSeno sa propisom. odnosno sa osnovnim
urbanistickim parametrimay (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 5 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/23),

izdaje se rjesenjem u roku od 30 dana od dana podnosenja zahtjeva i &ini sastavni dio glavnog
projekta.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 1zjaSnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci 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 arhitekta Je je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitory "PASTRY EOUD” D.O:0. Podgorica iz Podgorice za davanje
saglasnosti na idejno tjeSenje za gradenje poslovno skladisnog objekta u funkeiji poljoprivrede, na
lokaciji potes Lugovi, Koju ¢ine katastarske parcele broj 866/2. 866/3 i 866/5 KO StraSevina. u obuhvaty
[zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksié. u dijelu Generalne urbanisticke razrade.
GUR-u (51, list CG*, br. 72 24). projektovanog od strane preduze¢a . ARTERIJA STUDIO* DG,
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 izgradnji objekata (..Sluzbeni
list Crne Gore* broj 19/25), Pravilnikom o nainy izrade | sadrzini tehnicke 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 r

jeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i dryavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rieSenja
(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25),

Glayni gradski arhitekta:
Vujoui€Mladen. dipl. ingf:‘u‘h

DOSTAVLJENO:

1 x “PASTRY FOOD" D.O.O. Pyl . Podgorica
I x "ARTERIJA STUDIO" D.0.0O

I x Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine

1 X u spise predmeta. i



