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CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-371
Niksi¢, 12.08.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢&lana 8,10, 22 a u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 i stava
41¢lana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (,,SIuZbeni list Crne Gore* broj 19/25), &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 rjeSavajuéi po
zahtjevu investitora ,MILJANIC GRADNIJA® D.0.0. Nikgi¢ iz Niksica za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za davanje saglasnosti na idejno rjesenje projektovano od strane “ARH DESIGN"DOO
Beograd, DSD Herceg Novi iz Herceg Novog, ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana
11.08.2026. godine u 11:01:08+02'00", za izgradnju novog objekta - poslovno -stambenog objekta
(viSeporodi¢nog stanovanja), na katastarskim parcelama broj 2014/30 i 4560/3 KO Niksi¢, koje ¢ine
urbanisticku parcelu UP 8, u bloku 2, udijelu DUP-a za prostor izmedu ulica: Serdara Séepana, Narodne
omladine i Velimira Jaki¢a™ (SLlist CG -Opsinski propisi. broj 35/16), u zahvatu [zmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana - Generalna urbanisticka razrada Opstine Nikgi¢ (“SL. Tist CG™-opstinski
propisi 72/24), donosi:

RJESENJE

ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 11.08.2026. godine u 11:01:08+02°00". za izgradnju
poslovno - stambenog objekta (viSeporodi¢nog stanovanja), na katastarskim parcelama broj 2014/30 i
4560/3 KO Niksi¢, koje ¢ine urbanisticku parcelu UP 8. u bloku 2, u obuhvatu DUP-a za prostor izmedu
ulica: Serdara Séepana, Narodne omladine i Velimira Jaki¢a™ (SLlIist CG -Opsinski propisi, broj 35/16),
u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana - Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine
Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 72/24), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks 1zgradenosti, indeks zauzetosti.

Obrazloienje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-371 od 20.07.2026. godine, investitor “MILJANIC GRADNJA”
D.0.0. Niksi¢ iz Niksiéa podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje poslovno -stambenog objekta (viSeporodi¢nog stanovanja), na
katastarskim parcelama broj 2014/30 1 4560/3 KO Niksic. koje ¢ine urbanisti¢ku parcelu UP 8, u bloku
2, u obuhvatu DUP-a za prostor izmedu ulica: Serdara Séepana, Narodne omladine i Velimira Jakicéa™



(SLlist CG -Opsinski propisi, broj 35/16), u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorne wrban stickog plana,
u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade, GUR-u, Opstine Niksi¢ (“SL. list CG™-opstinski prc pisi 72/24),

U pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekis | 0snovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno + 1sina objekta i
0dnos prema gradevinskoj liniji), a za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/lo 07-350-986/1 od
10.10.2024. godine i u dostavljenom idejnom rjesenju ustanovljeno je da je doslo do promjene u odnosu
na ranije dostavljeno idejno rjesenje na koje izdato Rjesenjem UP/Io broj: 20-361-43 od 07 0« 2025
godine

U dostavljenom idejnom rjeSenju projektovanom od strane “ARH DESIGN”D0O0O Beograd, DSD
Herceg Novi iz Herceg Novog, ovjereno elektronskim Potpisom projektanta dana | 1.08.2026. godine u
11:01:08+02°00°, za izgradnju poslovno - stambenog  objekta (Viéeporodiénog stanovanja). na
katastarskim parcelama broj 2014/30 i 4560/3 KO Niksi¢. koje ¢ine urbanisticky parcelu UP 8, u bloky

(SLlist CG -OpSinski propisi broj 35/16), ustanovljeno je da je doglo do promjene u odnosu na ranije
dostavljeno idejno rjeSenja projektovano od strane ,.SPARKLING” D.0.0O. Budva iz Budve, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta dana 07.04.2025. godine u 07:06:20+0200'.

Niksi¢, od 10.10.2024. godine, izdatih od Sekretarijata za uredenje prostora i zaitity Zivotne sredine,
Opétina Niksi¢, Crna Gora,
Projektno_riesenje je_radeno zbog izmjene postojece projektne dokumentacije y dijelu

potkrovija, na osnovy Clana 48 stav 2 Zakona 0 izgradnji objekata (-,Sluzbeni list CG*, broj 19/25), kako
sledi:

osnovu koga je data saglasnost glavnog drzavnog arhitekte odnosno glavnog gradskog arhitekte.
investitor je duzan da pribavi novu saglasnost glavnog drzavnog arhitekte odnosno glavnog gradskog
arhitekte.

Za predmetni objekat vec¢ je izdato rjeSenje, odnosno saglasnost Glavnog gradskog arhitekte i to pod
brojem 20-361-43 od 07.04.2025.godine. Nakog dobijene saglasnosti uraden Je i revidovan Glaynj
projekat predmetnog objekta koji je dostavljan Sekretarijatu za uredenje prostora i zaitity Zivotne
sredine, a u svrhy dobijanja dozvole za gradnju, tj. gradevinske dozvole,

Projektovani objekat je njvelaciono-funkcionalno planiran na 7 etazg - podrum(Po),
prizemlje(P), Spratovi (1-2-3-4 sp.) i potkrovna etaza (Pk) - SPRATNOST: Po+P+4+Pk.



Potkrovna etaza je POVUCENA ETAZA, na nacin da se sa obe dufe strane objekta formira
terasa ( po Projektnom zadatku i zahtevima Investitora )

U Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povriina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG", br. 24/10 i
33/14), po kom je raden planski dokument - Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine
Niksi¢ (“SL list CG”-opstinski propisi 72/24) , a po kom su izdati UTU UP/07-350-986/1 od
10.10.2024. godine,, navedeno je:

Potkrovije ili zavr$na etaZa se nalazi iznad posljednjeg sprata. Najniza svijetla visina potkrovija ne
smije biti ve¢a od 1.20 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju. Po
pravilu, potkrovija se predvidjaju na mjestima gdje treba pratiti kote vijenaca ili sliemena na susjednim
objektima u ambijentalnim cjelinama.

Uvidom u u graficki dio dostavijenog idejnog rieSenje graficki prilozi broj 14 — PRESJEK B-B,
broj priloga 15 - SEVEROZAPADNA FASADA, broj priloga 16 - JUGOISTOCNA FASADA, broj
priloga 17 - JUGOZAPADNA FASADA, priloga 18 - SEVEROISTOCNA FASADA, — ustanovijeno
Je da svijetla visina potkrovija odnosno da je najniZa svijetla visina potkrovija 1.20 na na mjestu gdje
se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.

Arhitektonska oblikovnost i materijalizacija objekta, konstruktivni sistem ostala je nepromjenjena.

Ovim rjeSenjem zadovoljeni su dati urbanisti¢ki parameti, kao i sam duh mjesta, kako oblikovnosti
tako 1 materijalizacijom fasade i krova. n

Odredbom ¢lana 22 u vezi sa stavom 2 tacka 1, 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 povrSine, osim hotela odnosno turistitkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i
turistickog rizorta;

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

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vr$i kao prenesene poslove.

Poslovi glavnog drzavnog arhitekte iz stava 1 ovog ¢lana koji se odnose na zgrade bruto gradevinske
povrsine 3 000 m2 i viSe, osim za objekte iz ¢lana 5 ovog zakona. mogu se povjeriti jedinici lokalne
samouprave, u skladu sa zakonom kojim se ureduje drzavna uprava.

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

Clanom 8 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 koncepcija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tagka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehni¢ke dokumentacije &ini, izmedu
ostalog i idejno rjeSenje, $to u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona &ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehni¢ke dokumentacije sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima. ovim zakonom.
posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je da se
idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narocito: uklapanje objekta u
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prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima: 3D vizuelizacija objekta;
uslovi i rjeSenja prikljuéenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje
lokacije.

Rjesenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niksi¢ je imenovao Vujovié 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 “ARH DESIGN”DOO Beograd, DSD Herceg Novi iz Herceg Novog, pa odlugio kao
u dispozitivu rjeenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore* broj
19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisti¢ko-tehnickih uslova, u dijelu oblikovanja i
materijalizacije;

- osnovnim urbanisti¢kim parametrima (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);

Kat. parcele broj 2014/30 i 4560/3 KO Nikgi¢ koje ¢ine urbanisticku parcelu UP 8, u bloku 2. nalaze
se u u zahvatu DUP-a za prostor izmedu ulica: Serdara Séepana, Narodne omladine rVelimira Jakiéa”-
(SLlist CG -Opsinski propisi, broj 35/16), a za koji su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-
986/1 od 10.10.2024. godine.

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja objekta viSeporoditnog stanovanja sastoji se od:
¢ Kkat. parcele broj 2014/30 koju ¢ini prema nacinu kori§¢enja: gradevinska parcela povrsine 788,00
m?
* kat. parcele broj 4560/3 koju ¢ini prema nacinu kori¢enja: gradevinska parcela povrsine 8,00
P
upisane u listu nepokretnosti 4307- prepis, uvidom i po evidenciji e katastra Uprave za nekretnine
Podru¢na jedinica Niksi¢, od 11.08.2026. godine,, potes Ulica Alekse Backovi¢a, odnosno ulica Serdara

Séepana, kao svojina Miljanié Veselina, u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereti i ograni¢enja.

Dostavljena je izjava geodetske organizacije “MIDIS CO” DOO Niksi¢ iz Niksica od decembra 2024,
godine, da predmetne katastarske parcele broj 2014/30 i 4560/3 KO Nikgi¢ (svojina Miljanié¢ Veselin
1/1-LN 4307), ¢ini lokaciju za izgradnju povriine 788.00 m? (gradevinska parcela) i 8,00 m?
(gradevinska parcela).

Saobracajni prilaz lokaciji obezbjediti preko katastarske parcele broj 4560/1 KO Niksi¢ (svojina
CRNA GORA 1/1, raspolaganje OPSTINA NIKSIC -LN 764) po kategoriji — ulice.

U saobracajno tehnickim uslovima za izrady tehnicke dokumentacije, izdatim od strane Sekretarijata
za komunalne poslove i saobracaj broj: 09-340-876 od 01.02.2025. godine za izdavanje uslova za
izgradnju novog objekta, poslovno -stambenog objekta, na katastarskim parcelama broj 2014/30 i
4560/3 KO Niksi¢, na urbanisti¢koj parceli UP 8, u bloku 2. u dijelu DUP-a za prostor izmedu ulica:
Serdara Séepana, Narodne omladine i Velimira Jakiéa™ (Sllist CG -Opsinski propisi, broj 35/16).
investitora MIljani¢ Veselina iz Nikgica propisuje:



Da priklju¢ak na postojeéu saobracajnu infrastrukturu treba projektovati u skladu sa DUP-om za
prostor izmedu ulica: Serdara Séepana, Narodne omladine i Velimira Jaki¢a” (SLlist CG -Opginski
propisi, broj 35/16), a prema grafickom prilogu listu broj 7., koji je sastavni dio urbanisti¢ko-tehni¢kih
uslova UP/Io 07-350-986/1 od 10.10.2024. godine izdatim od strane Sekretarijata za uredenje prostora
1 zastitu Zivotne sredine.,

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana Opdtine Niksi¢. utvrdeno je da se predmetna lokacija nalazi
u obuhvatu DUP- a za prostor izmedu ulica:Serdara Séepana, Narodne omladine ; Velimira Jakiéa
(“SLlIist Crne Gore- Opstinski propisi, broj 35/16).kat parcele 4276 i 4277 KO Niksi¢ nalazi u II (drugoj)
gradevinskoj zoni.

Na osnovu Misljena Agencije za projektovanje i planiranje o, primjeni planske dokumentacije za
predmetnu lokaciju broj :1-310 od 07.10.2024. godine, zaveden pod brojem 07-350-1179 od 09.10.2024.
godine.

Stanje:

Katastarsku parcelu 2014/30 KO Niksi¢ povrdine 788,00 m? , prema naéinu kori$c¢enja je gradevinska
parcela formirana je kao UP8 u bloku 2, u skladu sa DUP-om za prostor izmedu ulica : Serdara Séepana,
Narodne omladine i Velimira Jakica ( SLlist CG -Opsinski propisi, br.35/ 16). N

Planska resenja:

Navedenim planskim dokumentom na UPS predvidena je izgradnja objekta viSeporodi¢nog
stanovanja, prema parametrima koje je bilo moguce ostvariti u okviru namjene povrSina “srednjih
gustina”, u skladu sa PUP-om Opstine Niksi¢ (SLlist Crne Gore — Opstinski propisi , br 16/15 i 19/16).

Izmjenama i dopunama PUP-a opstine Niksi¢ (SLlist Crne Gore br. 72/24), uvaiavajuéi
Cinjenicu da se u bloku 2 veé nalazi nalazi objekat viseporodicnog stanovanja, sa parametrima koji
odgovaraju povr§inama za stanovanje vecih gustina, te potrebu revalorizacije opremljenog
gradevinskog zemljisti, namjena povrsina je izmjenjena u povrsine za stanovanje vecih gustina.

Pored toga, u tekstualnom dijelu Izmjena i dopuna PUP-a opstine Niksi¢ 22.5. SMJERNICE PO
PROSTORNIM JEDINICAMA, za urbanisticku Jedinicu 3. Skolski centar Je navedeno:"Realizacija
na osnovu vaieceg DUP-a za prostor izmedu ulica:Serdara .Sv‘éepana,Narodne omladine i Velimira
Jakica uz promjenu namjenu iz SS u SV za blok 2, UP8 i UPY, povecanje spratnosti na UP8 sa P+3
na P+4+Pk i Il sa 1.20 na 2.40”,

Misljenje

Imajuéi u vidu navedene &injenice, te zakonsku obavezu da planski dokument uze teritorijalne

cjeline mora biti usaglasen sa planom $ire teritorijalne cjeline, odnosno. kada se usaglaSenost ne postoji,
Sto je ovdje slucaj, primjenjuje se plan Sire teritorijalne cjeline, koj im je jasno precizirano §ta se mijenja
u vazecem DUP-u, koji se u ostalim elementima primjenjuju.

Pravila parcelacije

Podjela planskog podrudja izvriena Je na nivou blokova koji su podijeljeni na urbanisticke
parcele numericki ozna¢ene.Urbanisti¢kom pareclacijom poStovane su vlasnicke uz predvideno
objedinjavanje, Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katatsra
1 plana, mjerodavan je zvani¢ni katastar.

Urbanisticke parcele formirane su za objekte stanovanja i objekte elektroenergetkse
infrastrukture. Oblik i veli¢ina parcela odredeni su tako da se na parceli moze graditi ili urediti prostor u
skladu sa planom utvrdenim uslovima.



Oblik i veli¢ina urabanistickih parcela predstavljeni su u grafitkom prilogu.
Gradevinska i regulaciona linija , odnos prema susjednim parcelama
Regulaciona linija
Regulaciona linija je definisana kao linija koja djeli javnu povriinu od povrsina predvidenih za druge
namjene.
Regulaciona linija je istovremeno i granica urbanistickog bloka, koja je precizno definisana
koordinatama prelomnih ta¢aka u grafickom prilogu.
Gradevinska linija
Gradevinska linija definisana ovim planskim dokumentom Je utvrdena kao linija do koje je dozvoljeno
gradenje
Gradevinska linija na povriini zemlje -GL1, koja odreduje zonu u kojoj se formira gabarit objekata za
suteren 1 prizemlje , definisana je grafi¢ki za sve urbanisticke parcele.

Gradevinska linija iznad povrsine zemlje -GL2, kojima se odredeuje zona gradena za spratne etape,
graficki je defisana za one urabanisti¢ke parcele gdje se razlikuju od GL1.Za ostale urbanisticke parcele
gradevinska linija na povrina zemlje je istovremeno i gradevinksa linija iznad povrsine zemlje, odnosno
GL2 se poklapa sa GL1..Sve gradevinske linije zajedno na nivou parcele definigu mogucu zonu u okviru
koje se formira gabarit buduceg objekta.

Izvan definisane gradevinke mogu se graditi natstre$nice i rampe ulaznih partija u qbjekte.
Indeks zauzetosti

Indeks zauzetosti je koli¢nik izgradene povrsine ispod objekta (objekata) na odredenoj parcel; i
ukupne povrsine parcele izraZene u istim mjernim jedinicama.lzgradena povrSina je definisana
spoljasnjim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i stubova u nivou novog -uredenog terena.
Indeks zauzetosti je definisan za svaku urabanisticku parcel.Planirani indeks zauzetosti je definisan kao
maksimalni, s tim da u okiru parcele bude obezbjeden odgovarajuéi broj parking mjesta i zelene povriine
predvidene za objkete u funkciji stanovanja,

Indeks izgradenosti

Indeks izgradenosti je koli¢nik ukupne bruto gradevinske povriine objekata i povrine parcele
izraZene u istim mjernim jedinicama.Bruto gradevinska povrsina objekta je zbir bruto povrsina svih
nadzemnih etaza objekta, a odredena Je spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova.

Indeks izgradenosti je definisan za svaku urbanisticku parcelu.Planiran indeks izgradenosti je definisan
kao maksimalni. s tim da u okviru parcele bude obezbjeden odgovarajuéi broj parking mjesta I zelene
povrsine predvidene za objekte u funciji stanovanja.

Vertiklani gabarit

Vertikalni gabarit objekta je definisan brojem etaza. Etaze se definidu nazivom koji proisti¢u iz
njihovih poloZaja u objektu.

Po potrebi , u objektima se moze graditi suteren, ali se broj nadzemnih etaza ne moze povecati.

Podzemna etaza — podrum se moZe a ne mora graditi. Ukoliko se u objekte gradi suteren prema
planski definisanim uslovima i namjenom, suteren mijenja jednu nadzemnu etazu.

Na parcelama planiranim za objekte viseporodi¢nog stanovanje mogu se predvidjeti dijelovi
objekata za obavljane djelatnosti, koji ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluze potrebama stanovnika
podru¢ja, i to: trgovinski i ugostiteljski objketi, objketi za smjestaj turista, poslovni sadrzaji koji su
smjesteni u prizemlju stambenih objekata, objekti za skolstvo, zdrastvenu zaStiitu, sport i rekreaciju.

GaraZiranje automobile mora se ostvariti u okviru objekta a parkiranje u okviru parcele. Ukoliko
se u objektu predvidaju djelovi za obavljnje djelatnosti, na preeli treba obezbjediti parkiranje za



automobile u nihovoj funkeiji.Normativ za potreban parking odnosno garazna mjesta je definisan u
dijelu Stanje i plan saobracajne infrastructure.

Na parceli se mogu graditi pomocni objekti u funkciji korscenja glavnog objekta (garaza,tehnicki
prostori i sl), ve¢ se ti sadrzaji ukoliko su potrebni , mogu se graditi u podzemnoj etai-
podrumu.Suterenske etage se mogu graditi, one ulaze u obradun BGP [ y sluéaju izgradnje spratnosti se
umanjuju za jednu etau.

GaraZiranje automobila mora se ostvariti u okviru objekta a parkiranje u okviru parcele. Ukoliko
se u objektu predvidaju dijelovi za obavljanje djelatnosti. na parceli treba obezbediti parkiranje i za
automobile u njihovoj funkeiji. Normativ za potrebna parking odnosno garfna mjesta je definisan u dijelu
Stanje i plan saobradajne infrastrukture.

Parkiranje i garaZiranje vozila je predvideno u okviru urbanisticke parcele, prema propisanim
standardima u okviru:

- parkiralista
- podzemnih garaza.

Saobracaj u mirovanju

Parkiranje u granicama plana rjesavati u funkciji namjena planiranih povrsina, u okviry urbanisti¢kih
parcela, §to je obavezujuée za Investitore, a prema normativima iz Pravilnika, koji su uskladeni sa
stepenom motorizacije za grad Niksié.

Stepen motorizacije za Niksi¢ procijenjen je na osnovu:

- prosjecnog stepena motorizacije na nivou Crne Gore 2004. godine od 147.92 pPA/ 1000 stanaovnika (
Sektorska studija (SS-AE) saobragaj i komunikacije) i

- nezvani¢nih podataka CB Nikgi¢ po kojima stepen motorizacije za Niksi¢ (za 2010.goduinu) iznosi
222.00 PA/1000 stanaovnika

Ako se stepen motorizacije uveéa za oko 20% za period od (2011. - 201 5.). jer Niksi¢ spada u red srednje
razvijenih opstina Crne Gore dobija se stepen motorizacije od 266.00 PA/1000 Stanaovnika, a faktor

Nakon korekeije potrebno je bilo obezbjediti sljedeci broj parking mjesta:

- Stanovanje (na 1 1 8PM (lokalni uslovi 6- max] OPM)
- poslovanje(na 1 L R 16PM (lokalni uslovi 5- max 21PM)
- rgovina(na 1000m))....................... 32PM (lokalni uslovi 21- max 42PM)

Parkiranje treba rijediti u okviry urbanisti¢kih parcela i to izgradnjom povrsinskih parkiralista



planskog dokumenta. Prilikom projektovanja garata projektant je obavezan da postuje 1 Pravilnik o
tehnickim zahtjevima za zastitu garata za putnicke automobile od potara i eksplozija.

Parking mjesta kod upravnog parkiranja, predvidjeti sa dimenzijama min 2.30 x 4.80m (max 2.50x5.00)
i Sirinom komunikacije za pristup od 5.50m do 6.00m. Za paralelno parkiranje, dimenzije parking mjesta
su 2.00x5.50m, a sirina kolovoza prilazne saobracajnice 3.50m. Kod kosog parkiranja (3 0/45/60°)
dubina parking mjesta (upravno na kolovoz) j€4.30/5.00/5.30m, a sirina kolovoza prilazne saobracajnice
2.80/3.00/4.70m. Sirina parking mjesta je min 2.30m.

Za individualno stanovanje predvideno je individualno parkiranje (garata ili parking na sopstvenoj
lokaciji).

Za parkiranje vozila lica smanjene pokretljivosti obezbjediti i potreban broj parking mjesta ( 5% od
ukupnog broja PM ).

a parkinzima planirati kolovoznu konstrukeiju sa zastorom od prefabrikovanih elemenata (sistem beton-
trava), betonskih plo¢a i sl. sa otvorima za sadnice, kako bi se ostvarila zasjen¢enost parking mjesta.
MATERIJALIZACIJA OBJEKTA:

Spoljasnji zidovi

Obrada svih spoljasnjih zidova spratova i krovnih zabata na svim fasadama je kontaktna
termoizolovana fasada u slede¢im RAL bojama:

fasadni zidovi loda/terasa: RAL 7001 - SILVER GREY / "Si-Si" zavr$ni fasadni malter g~1.5-2mm
zagladeni x

fasadni dekorativni grancevi: RAL 7021 - BLACK GREY / "Si-Sj" zavr$ni fasadni malter / g~1.5-2mm
zagladeni

fasadni zidovi — ostalo : RAL 9003 - SIGNAL WHITE / "Si-Si" zavrini fasadni malter / g~1.5-2mm
zagladeni

Delovi fasadnih zidova su dekoratvivno obloZeni kamenim MERMERNIM plo¢ama tipa BLACK
TRAVERTINE MARBLE / polirani mermer d=2cm, u svemu prema idejnom resenju.

Obrada fasadnih zidova na etazi prizemlja je obloga od kamenih mermernih poliranih ploca tipa:
WINTER SWEET MARBLE / polirani mermer d=2-3cm. u svemu prema idejnom resenju.

Povrsina lokacije (katastarske parcele 2014/30 i 4560/3 KO NikSi¢), na kojoj je predvidena
izgradnja poslovno-stambenog objekta, a koja koja ¢ini dio urbanisticke parcele UPS8 iznosi 796,00
HI".

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 0.40, (ostvarena - projektovana zauzetost - max. povriina zauzetosti
iznosi 318,32 m?)

* indeks izgradenosti 2,40, (ostvarena - projektovana BRGP poslovno -stambenog objekta
(viseporodi¢nog stanovanja) iznosi 1909,92 m?)

*  spratnost je Po+P+4+Pk.

Podrum je najve¢im delom gabarita ukopana etaza koja se sastoji od garaznih mesta, saobracajnice,
komunikacionog jezgra ( tampon zona, hodnik, lift+stepeniste), zatim od tehni¢kih i pomoc¢nih tehnic¢kih
prostorija.



Ukoliko podrumska etaza objekta sluzi za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuéeg saobraéaja
unutar parcele i kao takve rastereCuje javne povriine istih sadrzaja, ne ratunaju se u bruto razvijenu
gradevinsku povrsinu po kojoj se obratunava indeks izgradenosti.

(magacini, ostave, poslovni prostori).

Uvidom u dostavijeno idejno rjesenje podrum je predviden kao garaini prostor i tehnicka
prostorija, pa stoga ne ulazi u obracun BRGP objekta.

U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjeSenja u dijelu koji se odnosi 3. DISPOZICIJA 1
FUNKCIONALNO RESENIE:, a i uvidom u graficku dokumetaciju 1dejnog rjesenja je navedeno:
Dominantna visinska kota postojeceg terena UP§ lokacije za izgradnju je od +636,10mnv do

Serdara Scéepana, Ulice B.Ljeskovic¢a i Ulice Brade Ljeskovié ( u zoni UP lokacije za izgradnju, kote
nivelete okolnih navedeh saobracajnica je od ~ +636.00mnv do +63 6.35mnv ).

Projektovani objekat Je nivelaciono-funkcionalno planiran na 7 etaza - podrum(Po),
prizemlje(P), spratovi (1-2-3-4 sp.) i Potkrovna etazg (Pk) — SPRATNOST: Po+P+4+Pk.

Potkrovna etaza je POVUCENA E TAZA. na nacin da se sa obe duZe strane objekta formira
ferasa.

Ljeskovi¢, sa srednjom apsolutnom kotom pristupa od +636.20 mnv. Formirana spoljasnja parking mesta
koja pripadaju Urbanisto¢koj parceli UPS su na aprolutnoj koti od +636.45mnv do +636,20mnv i u
blagom su padu od objekta prema pristupnoj saobracajnici od ~4,5-5%.

Glavni ulaz za objekat (1zuzimajuéi poslovne prostore ) je na jugoistoénoj strani parcele, i nalazi
se na apsolutnoj koti +636.48 mnv.

Sa jugoistoéne strane parcele uz samu Ulicu Brage Ljeskovi¢, predvideno je parkiranje na
urbanistickoj parceli sa parking mestima dimenzija 2,35x5.0m i 3,5x5,0m — te je ostvareno 7 parking
mesta ( 6+1%) na parceli od kojih je jedno parking mesto predvideno za osobe s posebnim potrebama(*).

Glavni kolski pristup UPS§ lokaciji-objektu (podrumskoj etazi - Po) je planiran u svemu prema
dobijenim Saobracajno-tehnikim uslovima, kao sastavnim delom UT uslova — izvod:

* Parkiranje i garaziranje: Parkiranje i garaZiranje vozila je predvideno u okviru urbanisti¢ke parcele,
prema propisanim standardima, a moze biti u okviru: - parkiralista - podzemnih i/ili suterenskih garaZaa
u sklopu objekta.

Nadleznost Sekretarijata za komunalne poslove i saobraéaj Niksi¢ »

Prema UT uslovima maksimaln; indeks zauzetosti Urbanisticke parcele za podzemne etaze je
80%, dakle 796,59 m? x §0% = 637,272m*, Idejnim reSenjem je ostvareno 636,50 m? ito je 79,99%
zauzetosti.



Podrum je najve¢im delom gabarita ukopana etaza koja se sastoji od GARAZNIH MESTA.,
saobrac¢ajnice, komunikacionog jezgra ( tampon zona, hodnik, lift+stepeniste), zatim od tehni¢kih i
pomocnih tehni¢kih prostorija-ostava. Projektom su definisani [ ventilacioni otvori na zidu ulazne rampe
garaze (ventilacija i dimoudaljenje podzemne garaze, dobava vazduha za tampon zonu itd).

UT uslovima za objekte ove namene je definisan broj parking mesta:

Parametri za parkiranje odnosno garaZiranje vozila:

- Stanovanje (na 1000m2) ....................... 8PM (lokalni uslovi 6 - max 16 PM)
- Poslovanje(na 1000m2) ..................... 16PM ( lokalni uslovi 5 - max 21PM )
= rgovina(fia 1000M2) ....omeeibonsinsiios 32PM ( lokalni uslovi 21- max 42PM )

Prema generalnom normativu za broj parking mesta, shodno smernicama “DUP”-a, potreban
broj parking mesta je: 8PM na 1000 m? za stanovanje + 16PM na 1000 m? za poslovanje, uz 5% PM za
osobe sa posebnim potrebama.

Kako je nadzemna BGP objekta namenjana za poslovanje (etaia prizemlja ) povrsine
Po=318,32m°, potreban broj parking mesta je 318,32/1000 x 16 = 5,093 (usvaja se ~ 6PM), a za
stanovanje: 5 etaZa (1,2,3,4 i Pk) x 318,32m2 x 8PM = 1 2,73 (usvaja se ~ 13PM), ukupan potreban
broj parking mesta je 19PM, od kojih je je jedno parking mesto predvideno za lica sa posebnim
potrebama (5% x 19PM = 0,95 ~ 1PM).

U skladu sa navedenim Rjesenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora , MILJANIC GRADNJA* D.0.0. Niksi¢ iz Niksiéa, za

davanje saglasnosti na idejno rjedenje za izgradnju objekta viSeporodi¢nog stanovanja, na
katastarskim parcelama broj 2014/30 i 4560/3 KO Niksi¢.koju ¢ine urbanisti¢ki blok br.2, UP 8, u
zahvatu DUP-a za prostor izmedu ulica:Serdara Séepana. Narodne omladine i Velimira J akica™-(Sl.list
CG -Opsinski propisi, broj 35/16), u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana -
Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (“S. list CG”-opstinski propisi 72/24), a za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350-986/1 od 10.10.2024. godine. i odlu¢eno je kao u dispozitivu,
1z 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 DUP-a za
prostor izmedu ulica Serdara Séepana, Narodne omladine i Velimira Jaki¢a i Izmjena i dopuna Prostorno
urbanisti¢kog plana - Generalna urbanisticka razrada Opstine Nik3i¢, 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 savremeni natin, 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.
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Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti investitoru , MILJANIC GRADNIJA* D.0.0. Nikgi¢ iz Niksica, na idejno
rjeSenje projektovano od strane “"ARH DESIGN"DO0O Beograd, DSD Herceg Novi iz Herceg Novog,
ovjereno elektronskim potpisom projektanta dana 1 1.08.2026. godine u 11:01 :08+02°00", za izgradnju
objekta viSeporodi¢nog stanovanja, koju ¢ine katastarske parcele broj 2014/30 i 4560/3 KO Niksi¢,koju
¢ine urbanistic¢ki blok br.2, UP 8, u zahvatu DUP-a za prostor izmedu ulica:Serdara ééepana, Narodne
omladine i Velimira Jaki¢a”-(Sl.list CG -Op3inski propisi, broj 35/16), u zahvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistickog plana - Generalna urbanisticka razrada Opstine Nikgié (“SI. list CG™-opstinski
propisi 72/24), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Ovim RjeSenjem UP/Io broj: 20-361-371 od 12. 08.2026. godine zamjenjuje se rjesenje UP/To
broj: 20-361-43 od 07, 04.2025. godine, i stavlja van pravne snage.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o izgradniji objekata (,.Sluzbeni
list Crne Gore* broj 19/25), Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore® bro 84/26), kao i drugim propisima koji regulizu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOYJ ZASTITI: Protiy ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma j drzavne imovine, u roku od § dana od dana dostavljanja rjesenja
(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crme Gore*, broj 19/25).

_Glavni gradski arhitekta
Vujovié hflladen,dip.ing.arh.
1

DOSTAVLJENO:
1 x .MILJANIC GRADNJA*“ DOO NikéM
I x “ARH DESIGN"DOO Beograd, DSDM
I x Sekretarijat za uredenje prostor,a OVDJE

I X u spise predmeta. i
B 3 e
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