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Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 253
Nik$i¢,29.10.2024. godine

Glavni gradski arhitekta. na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 ic¢lana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora 1 izgradnji objekata (.Sluzbeni list Cme Gore™ broj
64/17.44/18.63/18.11/19.82/20.86/22 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 Zori¢ Miodraga iz Niksi¢a za davanje
saglasnosti na idejno rjeenje izgradnje poslovnog objekta sa skladistem u funkeiji trgovine, na lokaciji
Bulevar 13. jul. koju ¢ine katastarske parcele 4455/2, 4456/1 1 4456/2 KO Niksi¢ u zahvatu Izmjena i
dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksic (“S1. list CG-opstinski propisi 72/24), donosi se:

RJESENIE

Investitoru Zorié Miodragu iz NikSiéa daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje poslovnog

objekta sa skladistem u funkciji trgovine. na lokaciji Bulevar 13. jul. koju ¢ine katastarske parcele
4455/2.4456/1 144536/2 KO Niksié¢ u zahvatu u zahvatu [zmjena 1 dopuna Prostorno-urbanistickog plana.
u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u. Opstine Niksi¢ (Sl list CG™-opstinski propisi 72/24),
u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti. indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta 1
odnos prema gradevinskoj liniji). a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-1082 od
20.09.2024. godine.

GhrazloZen &

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-253 od 21.10.2024. godine. investitor Zori¢ Miodrag iz Niksica.
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje poslovnog objekta sa skladistem u funkei trgovine. na lokaciji Bulevar 13. jul, koju ¢ine
katastarske parcele 4455/2. 4456/1 i 4456/2 KO Niksic. u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno-
urbanistitkog plana. u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u. Opstine Niksi¢ (Sl list CG™-
opstinski propisi 72/24). za koji su izdat urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350-1082  od
20.09.2024. godine i u dostavljenom idejnom rjedenju ustanovljeno je da je doslo do promjene u odnosu
na ranije dostavljeno idejno rjeSenje na koje izdato Rjesenjem UP/Io broj: 20-361- 156 od 01.07.2024.
godine.



Navedene promjene u odnosu na dostavljeno idejno rjeSenje na koje izdato RjeSenjem UP/lo broj:
20-361- 156 od 01.07.2024. godine su zbog promjene planske dokumentacije. odnosno usvajnja lzmjena
i dopuna Prostorno urbanistickog plana  Opstine Niksic (*Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), 1
promjene namjene povriina za lokaciju na kojoj je planirana izgradnja poslovno skladiSnog objekta, na
lokaciji Bulevar 13. jul. koju ¢ine katastarske parcele 4455/2, 4456/1 i 4456/2 KO Niksi¢

U Prostorno-urbanisti¢ki plan — Generalna urbanisticka razrada OpStine Niksic (*Sl. list CG™-
opstinski propisi 16/15 i 17/15). na osnovu kojeg je izdatao Rjesenje UP/lo broj: 20-361- 156 od
01.07.2024. godine na dostavljeno idejno rjedenje utvrdeno je da se kat. parcele broj 4455/2, 4456/1 i
4456/2 KO Niksi¢. nalaze u 1II (tre¢oj) gradevinskoj zoni. a predvidena namjena povrsina u ovoj zoni
je SMG - stanovanje male gustine.

U Izmjenama i dopunama Prostorno urbanistickog plana Opstine Niksic (*Sl. list CG™-op5tinski
propisi 72/24), utvrdeno je da se kat. parcele broj 4455/2. 4456/1 i 4456/2 KO Niksi¢, nalaze u u III
(tre¢oj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrsine za predmetne parcele MN — povrsine za
mjeSovitu namjenu.

U gabaritnom smislu nije bilo promjena.

Ovim riesenjem zadovoljeni su dati urbanisticki parameti. kao 1 sam duh mjesta, kako oblikovnosti
tako 1 materijalizacijom fasade 1 krova.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (..Sluzben list
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. setalidta ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:

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

- 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 povrine, 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 02-1 12-76/1 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 ,.NIK COM™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksica. 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 i odnos prema gradevinskoj liniji).

Predmetne parcele se nalaze u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine
Niksi¢. u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade. GUR-u. ("SI list CG™-opstinski propisi 72/24).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja poslovnog objekta sa skladistem u funkeiji trgovine, sastojl
se od:
o katastarske parcele broj 4455/2 KO Niksi¢, koju ¢ini prema nacinu koris¢enja gradevinska
parcela, povriine 1008,00 m-,
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upisana u list nepokretnosti broj 4214 KO Nik$i¢ - prepis. potes Ulica Bulevar 13. jul. kao koris¢enje
“DM COMPANY" DOO Niksi¢. u obimu prava 1/1. bez zabiljeske tereta i ogranic¢enja.
o katastarske parcele broj 4456/1. koju ¢ini prema nacinu koris¢enja gradevinska parcela. povrsine
982.00 m*.
e katastarske parcele broj 4456/2. koju ¢ini prema nacinu koris¢enja gradevinska parcela povrsine
578.00 m?,
upisane u list nepokretnosti broj 4215 KO Niksi¢ - prepis. potes Ulica Bulevar 13. jul, kao koriscenje
Zori¢ Miodraga. u obimu prava 1/1. sa zabiljeskom u opisu prava u Podacima o teretima o ograni¢enjima
u V listu lista nepokretnosti 4215 - prepis Upis prava kontinuirane hipoteke u korist hipotekarnog
povijerioca Erste bank AD Podgorica UZZ 838/2024 OD 07.08.2024. godine. notar Markovi¢ Ljubisa.

Dostavljena je Potvrda "DM COMPANY™ DOO Niksi¢ broj 07/6 od 07.06.2024. godine, kojom
dopusta Miodragu Zoric¢u da gradi halu. namjenjenu za skladisni prostor. na katastarskoj parceli 4455/2
KO Niksic.

Dostavljena je prijava gradenja objekta - postoje¢eg objekta - poslovnog objekta sa skladiStem u
funkeiji trgovine. na katastarskim parcelama broj 4456/1 i 4456/2 "KO Niksic. broj 12/745/22-10684/1
od 30.12.2022. godine na ime investitora Zori¢ Miodraga.

Dostavljena Saglasnost ERSTE BANK AD Podgorica broj 3131/2024 od 16.10.2024. godine, kojom
daje saglasnost hipotekarnom duzniku Zori¢ Miodragu iz Niksi¢a, da moze preduzeti gradevinske radove
na gradnji objekta na nepokretnostima upisanoj u u listu nepokretnosti broj 4215 KO Niksi¢, na
katastarskim parcelama broj 4456/1, koju ¢ini prema nacinu koris¢enja gradevinska parcela, povrSine
982.00 m* i 4456/2, koju ¢ini prema nacinu korid¢enja gradevinska parcela povrsine 578.00 m?,
koris¢enje Zori¢ Miodraga.

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj: 09-340-185 od 09.04.2024. godine za izradu projektne
dokumentacije. izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj, za izradu
tehnickedokumentacije za prikljucenje lokacije za radove na izgradnji poslovno — skladisnog objekta na
katastarskim parcelama broj 4455/2, 4456/1 i 4456/2 KO Niksi¢, na opstinski put— ulicu u naselju UL
Trebjeska istaknuto je:

Postojece stanje: “Lokacija za radove na izgradnji poslovno skladiSnog objekta, na katastarskim
parcelama broj 4455/2, 4456/1 1 4456/2 KO Niksi¢ nalazi se u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana-
Generalna urbanisticka razrada Opétine Niksi¢ (<SL. list CG -opstinski propisi 16/15 i 17/15), pored
opitinskog puta — ulicu u naselju UL Trebjeska (na katastarskoj parceli broj 4455/8 KO Niksi¢).

Lokacija za radove na izgradnji poslovno skladiSnog objekta. na katastarskim parcelama broj
4455/2. 4456/1 i 4456/2 KO Niksi¢ povezana je sa opstinskim putem — ulicom u naselju Ul. Trebjeska
preko katastarske parcele broj 4455/5 KO Niksic.

Katasatarska parcela broj 4455/5 KO Niksi¢ upisana u LN 787 KO Niksi¢ u svoini Crne Gore,
raspolaganje Opstina Niksi¢. u obimu prava 1/1. nacin koriscenja- gradevinska parcela.

UL Trebjeska (na katastarskoj parceli broj 4455/8 KO Niksic¢ upisana u LN 787 KO Niksi¢ u
svojini Crne Gore. raspolaganje Opstine Niksi¢. u obimu prava 1/1) upisana je kao ulica u naselju pod
rednim brojem 328. u Registar opstinskih 1 nekategorisanih puteva u opstoj upotrebi, koji je sastavni dio
Odluke o opstinskim i nekatregorisanim putevima (..Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi™, broj
36/15).
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-Mjesto i nacin prikljucenja; “Lokacija za radove na izgradnji poslovno skladisnog objekta, na
katastarskim parcelama broj 4455/2, 4456/1 1 4456/2 KO Niksié. prikljuciti preko jednog priklju¢ka na
pristupnu saobracajnicu na Katastarskoj parceli broj 4455/5 KO Niksi¢.”

Dostavljena je izjava geodetske organizacije “GEO-KOMPAS” DOO Niksi¢ iz Niksica iz oktobra
2024. godine, kojom izjavljuje da je predmetna katastarska parcela br. 4455/2, 4456/1 1 4456/2 KO
Niksi¢, u obuhvatu PUP-GUR-a Niksi¢. ¢ini lokaciju za izgradnju (ukupna povrsina parcele 2568,00
m?). kao I da lokaciju za radove na izgradnji poslovnog objekta sa skladistem u funkciji trgovine na k.p.
br. 4455/2, 4456/1 1 4456/2 KO Niksi¢, prikljuciti preko jednog prikljucka na pristupnu saobraéajnicu
na Katastarskoj parceli broj 4455/5 KO Niksi¢.

Dostavljeno je Rjesenje o vodnim uslovima Up/lo broj 09-327-60 od 29.03.2024. godine izdate
od Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj kojim projektna dokumentacija treba da definise
rjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septicku jamu
Praznjenje septicke jame visiti redovno od strane pravnog lica koje upravlja javnom kanalizacijom ili
lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢. utvrdeno Je da se katastarske parcele broj
4455/2, 4456/1 1 4456/2 KO Niksi¢ nalaze u obuhvatu [zmjena i dopuna PUP-GUR-a Opstine Niksi¢ u
HI (trecoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrsine za predmetnu parcelu MN — povriine za
mjeSovitu namjenu., sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su zadati u urbanisti¢ko
tehnickim uslovima:

PRAVILA I USLOVI ZA POVRSINE MJESOVITE NAMJENE

PovrSine mjesovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i za druge namjene koje

ne predstavljaju znatajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladuju¢a. Na povriinama

mjeSovite namjene mogu se graditi:

* stambeni objekti:

* objekti koje ne ometaju stanovanje. a koje sluze za opsluzivanje podrudja:

* trgovina. objekti za upravu. kulturu, skolstvo. zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju,

vierski objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrucja

obuhvacenog planom:
* ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;

*  privredni objekti. skladista, stovarista. koji ne predstavljaju bitnju smetnju preteznoj namjeni;

* objekti komunalnih servisa koji sluze potrebama stanovnika podrudja:

* stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice). u skladu sa posebnim

propisom;

* parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika ( zaposlenih i posjetilaca);

* objekti i mreze infrastrukture:

* parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih 1 posjetilaca).

Opsti uslovi 1 parametri:

*  Objekti se mogu graditi kao slobodnostojec¢i objekti. dvojni objekti ili objekti u nizu:

*  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne 1 jedna podzemna etaza:

* Gradevinska linija novih objekata treba da Je na minimum 5.0m od regulacije ulice, uz

prilagodavanje formiranoj gradevinskoj liniji objekata kontaktnog podrugja:

*  Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje granice parcele je 2.0m;
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«  Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice parcele, kao dvojnih ili unizu moguce je
ukoliko je takav objekat ve¢ izgraden na susjednoj parceli, ili uz saglasnost susjeda:

«  Maksimalan indeks zauzetosti parcele je 0.4:

+ Maksimalni indeks izgradenosti je 1.2:

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

«  Pristup povriinama za mjeSovite namjene obezbijediti sa javne kolske saobracajnice. Ukoliko
novoformirana parcela ne izlazi na javni put. mora se formirati parcela prilaznog puta minimalne
Sirine 4.5 m:

«  Postojeée objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BGP) ve¢i od zadatih
planom, zadrzati u zateCenom stanju ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju realizaciju
saobracajne i ostale infrastrukture:

« Potrebe za parkiranjem rje3avati unutar granica urbanisti¢ke parcele, na slobodnom ili garaznom
prostoru.

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnaj objekta je 2568.00 nr.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja poslovnog objekta sa
skladistem u funkeiji trgovine. u okviru zadatih u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

«  indeks zauzetosti - iznosi 0.35, planirana povrsina pod objektima iznosi 894.80 m°, (ostvarena -
projektovana zauzetost poslovno - skladignog objekta je 385.80 m” + postoje¢i objekat 509.00 m®)

« indeks izgradenosti - iznosi 0.38 planirana BRGP objekata iznosi 974,80 m’ (ostvarena -
projektovana BRGP planiranog poslovno - skladisnog objekta objekta je 418.70 m2 + BRGP postojeceg
objekta 556.10 m?)

«  spratnost poslovno - skladisnog objekta —P + 1

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju. razmotren je zahtjev investitora Zori¢ Miodraga iz Niksica. za davanje saglasnosti na
idejno rjedenje izgradnje poslovnog objekta sa skladistem u funkciji trgovine, na lokaciji Bulevar 13.
jul. koju ¢ine katastarske parcele 4455/2. 1456/1 i 4456/2 KO Niksi¢, u zahvatu Izmjena i dopuna
Prostorno-urbanistickog plana. u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u, Opstine Niksi¢ (“SI. list
CG -opdtinski propisi 72/24). za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/lo 07-350-1082 od
20.09.2024. godine. godine. kao i saobracajno tehnickim uslovima broj: 09-340-185 od 09.04.2024.

godine te je stoga odlu¢eno je kao u dispozitivu. iz sledec¢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 1 materijalizaciju stambenih objekata u okviru GUR-
a definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
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objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkeiji. u izgradnji objekata 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,
Pri obrazlaganju ovog rjesenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izja¥njavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi 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 nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti investitoru Zori¢ Miodragu iz Niksica. na idejno rjesenje izgradnje
poslovnog objekta sa skladistem u funkciji trgovine, na lokaciji Bulevar 13, jul, Koju ¢ine katastarske
parcele 4455/2, 4456/1 1 4456/2 KO Niksi¢. u zahvatu Izmjena 1 dopuna Prostorno-urbanisti¢kog plana,
u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u. Opstine Niksi¢ (~Sl. list CG -opstinski propisi 72/24),
projektovanog od strane preduze¢a NIK COM™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksica, u pogledu usaglasenosti sa
smjernicama za_ arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim

parametrima.

Ovim Rjesenjem UP/Io broj: 20-361- 253 od 29.10.2024. godine zamjenjuje se rjesenje UP/Io broj:
20-361- 156 od 01.07.2024. godine.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnii
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18,11/19.82/20 i 04/23). Pravilnikom o na¢inu

izrade i 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 rjeSenja mozZe 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 64/17.44/18.63/18,11/19.82/201 04/23).
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