CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 141
Niksi¢, 29.05.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 i ¢lana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora i 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 i 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjeavajuéi po zahtjevu Josipovi¢ Nenada iz Niksica za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje rekostrukcije - nadgradnje sprata, namjene stambene sa dogradnjom
vanjskih stepenica postojeéeg poslovnog objekta, oznacenog kao broj zgradel, projektovane na lokaciji
potes Rastoci, na kat. parceli broj 4747 KO Niksi¢, koja ¢ini urbanisti¢ku parcelu UP83, u zahvatu DUP-
a “Rastoci 3" — izmjene i dopune (*Sl. list CG™-opstinski propisi 22/13), donosi:

RJESENJE

Investitoru Josipovié Nenadu iz Nik3i¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje rekostrukcije -
nadgradnju sprata postojeceg poslovnog objekta, stambene namjene sa dogradnjom vanjskih stepenica
oznadenog kao broj zgradel, projektovane na lokaciji Rastoci, na kat. parceli broj 4747 KO Niksi¢, koja
&ini urbanisticku parcelu UP83, u zahvatu DUP-a “Rastoci 3” — izmjene i dopune (*SI. list CG"-opstinski
propisi 22/13). u pogledu usaglagenosti 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 urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-
350 — 424 od 10.05.2024. godine.

Obrazlozen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-141 od 27.05.2024. godine, investitor Josipovi¢ Nenad iz NikSsiéa,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
rekostrukcije — nadgradnju sprata postojeéeg poslovnog objekta sa dogradnjom vanjskih stepenica na
katastarskoj parceli broj 4747 KO Niksi¢, lokacija Rastoci, na kat. parceli broj 4747 KO Niksi¢, koja
&ini urbanisti¢ku parcelu UP83. u zahvatu DUP-a “Rastoci 3" — izmjene i dopune (“SI. list CG-opstinski
propisi 22/13), za koje su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 — 424 od 10.05.2024.
godine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni 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, 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 povriine, izuzev hotela odnosno
turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 taé. 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 Nik$i¢ 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
preduzeéa ,, ARHILINE" D.O.0. Niksi¢ iz Niksié¢a i 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 razvoja arhitekture, odnosno uslova iz planskog dokumenta koji
se odnosi na oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 4747 KO Niksi¢, nalazi se u obuhvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine
Niksi¢ (“SI. list CG™-op8tinski propisi 16/15 i 17/15), u dijelu DUP-a “Rastoci 3" — izmjene i dopune
("SI list CG™-opétinski propisi 22/13).

Lokacija na kojoj je planirana rekostrukeija — nadgradnja sprata i dogradnja vanjskog stepenista
postojeceg poslovnog objekta sastoji se od:

*  kat. parcele 4747, koju ¢&ini zemljiste uz zgrade, povrsine 432,00 m? i zemljiste pod zgradom
ozna¢enom kao broj zgrade 1, povriine 99,00 m?, upisani u “A” listu lista nepokretnosti i u “V" listu
lista nepokretnosti kao poslovni objekat gabaritne povrsine u osnovi 99,00 m?, spratnosti prizemlje, PD1
poslovni prostor neto povrsine 88,00 m?,

upisana u list nepokretnosti broj 3309 KO Niksi¢ - prepis, potes Rastoci, od 10.05.2024. godine,
izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Nik3i¢, broj 103-919-4937/2024, kao svojina Josipovié Nenada,
u obimu prava 1/1, bez zabiljeske tereta i ograni¢enja.

Prilaz lokaciji je javni put.

U saobracajno tehnickim uslovima broj 09-340-491 od 16.05.2024. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobra¢aj Opstine Nik3ié, za izradu tehnitke dokumentacije za
radove na rekostrukceiji postojeceg objekta - nadgradnju sprata na katastarskoj parceli broj 4747 KO
Niksi¢, koja Cini urbanisti¢ku parcelu UP83, u zahvatu DUP-a “Rastoci 3” — izmjene i dopune (“*SI. list
CG™-opstinski propisi 22/13), propisuje da prikljuéak na postojecu saobracajnu infrastrukturu treba
projektovati u skladu sa DUP-om “Rastoci 3" — izmjene i dopune (*“SI. list CG”-opstinski propisi 22/13),
a prema grafickom predlogu list broj 7. Stanje i plan saobracajnih povrSina, koji je sastavni dio
Urbanisticko - tehnickih uslova Up/lo broj: UP/Io br. 07-350 — 424 od 10.05.2024. godine izdatim od
Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.”
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Uvidom u “Rastoci 3™ — izmjene i dopune, utvrdeno je da se kat parcela broj 4747 KO Niksi¢,
nalazi u III (tre¢oj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrsina u ovoj zoni je: SMS - stanovanje
malih gustina. sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji su dati u urbanisti¢ko tehni¢kim
uslovima:

e Maksimalna spratnost objekta je Po+P+1+Pk;

e Maksimalan indeks zauzetosti parcele je 0.4 (u skladu sa koeficijentima)

e Maksimalni indeks izgradenosti je 1,0; (u skladu sa koeficijentima)

® Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i zadnja) na nivou parcele defini$u moguc¢u zonu
u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti

¢ povrdina lokacije UP83 je 541.00 m”.

Horizontalni i vertikalni gabariti objekata su definisani kroz tabele u tekstualnom dijelu plana
kao maksimalni moguci. Objekti mogu imati i manju visinu od planirane maksimalne.

Podrumske etaze se mogu, ali ne moraju graditi, zavisno od interesa investitora. Namjena
podruma u tim slu¢ajevima moZe biti ekonomska i pomoéna (magacini, ostave i sl), ali se u
podzemnim etaZzama ne mogu graditi stambeni i poslovni prostori.

Postojeci objekti se mogu rekonstruisati uz mogucnosti dogradnje i nadgradnje po
smjernicama datim za novu izgradnju.

Gradjevinske linije na zemlji date su u grafickom prilogu i predstavljaju granicu izgradnje prema
ulici koja se ne smije pre¢i. Gradevinske linije iznad zemlje i ispod zemlje poklapaju se sa
gradevinskim linijama na zemlji.

Regulaciona linija predstavlja granicu izmedu javne povrsine i povrsine odredene za drugu
namjenu (poklapa se sa granicama urbanistickih parcela prema saobrac¢ajnicama).

Prema Prostorno-urbanisti¢ckom planu opstine Niksi¢ podrucje na kojem je lokacija UP83 u okviru
DUP-a “Rastoci 3" — izmjene i dopune, je izmedu ostalog po namijeni povrdina predvideno je za SMS
- stanovanje malih gustina, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima:.

. Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele
ja 2 0
. Kompatabilni sadrZaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban

objekat djelatnosti. U tom slucaju gradevinska linija moze da bude ispred gradevinske linije
stambenog objekta najvise do regulacione linije:
. Postavljanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost susjeda;

Katastarska parcela broj 4747 KO Niksié, prema LN 3309, ima ukupnu povrinu 531,00 ni’.
Kompletna povrsina k.p. 4747 ulazi u sastav UPS3 i iznosi 531,00 m2 i na tu povrSinu su raunati
urbanisticki parametri.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekostrukcija - nadgradnja

postojeceg poslovnog objekta sa dogradnjom vanjskih stepenica u okviru zadatih gradevinskih linija.
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Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

* indeks zauzetosti iznosi 0,24 (na povrsinu kat. parcele 4747 KO Niksi¢ od 531,00 m?, koja ¢ini
urbanisticku parcelu UP83 - ostvarena zauzetost objekta je 132,58 m?),

+ indeks izgradenosti 0,43 (na povriinu kat. parcele 4747 KO Niksi¢ od 531,00 m?, koja ¢ini
urbanisti¢ku parcelu UP83 - ostvarena BRGP je 231,58 m?),

*  spratnost je P+1.

Idejnim rjeSenjem planirana je nadgradnja sprata — stambene namjene, nad postojeéim poslovnim
objektom postojece spratnosti P, sa dogradnjom otvorenih vanjskih stepenica za nadogradeni sprat,
dobijene planirane spratnosti Pr + 1.

Uvidom u dostavljeno idejno rjedenje, ustanovljeno da je planirana nadgradnja sprata, nad
postoje¢im objektom, a posto je rekonstrukcija izvodenje radova na postoje¢em objektu, kojima se vrsi:
nadogradnja; dogradnja; sanacija ostecenog objekta; oja¢anje konstrukcije; zamjena instalacija, uredaja,
postrojenja i opreme, izmjena tehnoloskog procesa i drugi radovi kojima se uti¢e na stabilnost i sigurnost
objekta; mijenjaju konstruktivni elementi; mijenja spoljni izgled zgrade u odnosu na glavni projekat;
uti¢e na Zivotnu sredinu i na bezbjednost susjednih objekata i saobracaja; mijenja rezim voda; mijenjaju
uslovi zastite prirodne i nepokretne kulturne bastine, dobara koja uzivaju prethodnu zastitu i zastitu
njihove zasti¢ene okoline; a nijesu naruseni dozvoljeni osnovni urbanisti¢kim parametri, odlué¢eno je da
se idejno rjesenje prihvati.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Josipovi¢ Nenada iz NikSica, za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje za rekostrukciju - nadgradnju sprata i dogradnju vanjskih stepenica postojeceg poslovnog
objekta na katastarskoj parceli broj 4747, projektovane na lokaciji potes Rastoci, koja ¢ini urbanisticku
parcelu UP83, u zahvatu DUP-a “Rastoci 3" — izmjene i dopune (““Sl. list CG’-opstinski propisi 22/13),
upisane u list nepokretnosti broj 3309 KO Niksi¢, svojina Josipovi¢ Nenada, u obimu prava 1/1, za koje
su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io br. 07-350 — 424 od 10.05.2024. godine. godine i odluc¢eno
je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu DrZzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona. Do
dono3enja 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 PUP-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrZzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkciji, a u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nac¢in, 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 izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka bududi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] tacka 2 Zakona o upravnom postupku.



Kod izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru Josipovi¢ Nenadu iz NikSi¢a, nadgradnju sprata
stambene namjene nad postoje¢em poslovnim objektom, oznagenog kao broj zgrade 1, sa dogradnjom
vanjskih stepenica, na kat. parceli broj 4747 KO Niksi¢, projektovanog na lokaciji potes Rastoci. koja
¢ini urbanisti¢ku parcelu UP83, u zahvatu DUP-a “Rastoci 3” —izmjene i dopune (“Sl. list CG”-opstinski
propisi 22/13), projektovanog od strane preduzec¢a ,,ARHILINE™ d.o.o. Niksi¢ iz NikSica, u pogledu

usagladenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje 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 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20 i 04/23), Pravilnikom o na¢inu
izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19),
kao i drugim propisima koji regulidu 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 i
04/23).
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. ISHIEN
/o "Glayni gradski arhitekta:

DOSTAVLJENO:

1 x Josipovi¢ Nenad, F

1 . ARHILINE" doo Niksi¢, Ul 49 , Rudo Polje, Niksi¢
1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDIJE

I x u spise predmeta, i
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