CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 119
Niksi¢, 25.09.2023. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu €lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 iclana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™  broj
64/17.44/18,63/18.11/19,82/20,86/22), ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,.Sluzbeni list Crne
Gore* b. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) i Rjedenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-1 12-
76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu Kankara$ Borislava i Kankara3 Milosa iz Niksica
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje rekonstrukcije objekta — rekonstukcija prvog sprata i prostora
ispod kosog krova, namjene-turisti¢ki objekat - GARNI HOTEL 3*, na kat. parcelama broj 1483 1 1474
KO Niksi¢, koje pripadaju urbanisti¢koj parceli UP2. u zoni A, u okviru urbanisti¢kog bloka 11,
(UB11AUP2), lokacija Trg Slobode, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksi¢ (“SI. list
CG-opétinski propisi 16/15 i 17/15), u dijelu DUP-a “Centar” (..S1. list CG* - opéstinski propisi br.
50/18) donosi se:

RJESENIE

Investitorima Kankara$ Borislavu i Kankara$ Milo3u iz NikSiéa daje se saglasnost na idejno rjeSenje

rekonstrukeije objekta (rekonstukcija prvog sprata i prostora ispod kosog krova), namjene -turisti¢ki
objekat - GARNI HOTEL 3* na kat. parcelama broj 1483 i 1474 KO Niksi¢, koje pripadaju urbanisti¢koj
parceli UP2, u zoni A, bloku 11, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-
opitinski propisi 16/15 i 17/15), u dijelu DUP-a ,,Centar™ (..SI. list CG™ - opstinski propisi br. 50/18), u
pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim
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 — 531 od
05.08.2022. godine.

Obrazlozen e

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-119 od 14.09.2023. godine, investitori Kankara$ Borislav i Kankara$
Milos iz Niksi¢a, podnijeli su Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjedenje rekonstrukcije objekta (rekonstukceija prvog sprata i prostora ispod kosog krova), namjene —



turisticki objekat - GARNI HOTEL 3* na kat. parcelama broj 1483 i 1474 KO Niksi¢, koje pripada,
urbanistickoj parceli UP2, u zoni A, bloku 11, u zahvatu DUP-a ,,Centar™ (-»SL list CG* — opstinski
propisi br. 50/18), za koje su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 - 531 od 05.08.2022.
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 tatka 3 i stav 3 ovog zakona; i

- osnovnim urbanisti¢kim 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 etiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac. 2,
3.51 6 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
preduze¢a ,.STUDIO MLV* D.0.0. Podgorica iz Podgorice, 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 DUP-a .Centar”(,,SL. list CG* — opstinski propisi br. 50/18).

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukcija postojeceg objekta — sastoji se od:

*  kat. parcele 1483, povriine 237,00 m?, koju ¢ini stambeno-poslovna zgrada - broj zgrade 1,
gabaritne povrsine u osnovi 237,00 m2, po listu nepokretnosti 835 KO Niksi¢, - prepis, koris¢enje je DP
UNIT- Niksi¢, u obimu prava 1/1.

U ,,V* listu nepokretnosti vlasnik poslovnog prostora-PD 1 u prizemlju povriine 48,00 m2 je
Kaluderovi¢ Dragoslav u obimu prava 1/1, poslovnog prostora u vanprivredi-PD 2 u prizemlju povrsine
130,00 m* je ,DEMI TRADE* DOO u obimu prava 1/1, stambenih prostora PD 3 i PD 4 povrsine 123,00
m® i 57,00 m? su Kankara¥ Borislav i Kankara$ Milo§ u obimu prava po ', bez zabiljeske tereta i
ograniCenja za stambene prostore PD 3 i PD 4.

*  Katastarska parcela broj 1474, povrsine 352,00 m?, po listu nepokretnosti 314 KO Nikgié -prepis,
Je svojina Kankara3 Borislava i Kankaras MiloSa, u obimu prava po %, sa upisanom pomocénom
zgradom-objekta broj 1, gabaritne povrsine 76,00 m?, bez zabiljeske tereta i ogranicenja,

Objekat koji je predmet rekonstukcije je na k.p. 1483 KO Nikgi¢, - broj zgrade 1, je spratnosti P+1.

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-443 od 25.08.2022. godine, navedeno je:
“Sekretarijat za komunalne poslove i saobracaj propisuje da saobraéajni uslovi za rekonstrukciju
postojecih objekata na kat. parcelama broj 1483 i 1474 KO Niksi¢, koje pripadaju urbanisti¢koj parceli
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UP2, u zoni A, bloku 11, u zahvatu DUP-a s»Centar® (,,S1. list CG* — opStinski propisi br. 50/18) za
prikljucak na postoje¢u saobra¢ajnu infrastrukturu treba projektovati u skladu sa DUP-om ..C entar(,,S1.
list CG™ — opdtinski propisi br. 50/18), a prema grafickom prilogu koji je sastavni dio Urbanisti¢ko-
tehnickih uslova UP/Io br. 07-350 - 531 od 05.08.2022. godine izdatim od strane Sekretarijata za
uredenje prostora i zatitu Zivotne sredine®.

Uvidom u DUP ,,Centar*(,.SI. list CG* — opstinski propisi br. 50/18), utvrdeno je da se kat. parcele
broj 1483 i 1474 nalaze u I (prvoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrsina u ovoj zoni je:
centralna djelatnost (CD), sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisti¢ko
tehni¢kim uslovima: indeks zauzetosti 0.51, indeks izgradenosti 0,95, (zadrzavanje postojeéih indeksa
zauzetosti i izgradenosti), kao i sa zadrzavanjem spratnosti postoje¢ih objekata P+1, povrsina nove urb.
parcele UP2 740,00 m2.

Na povr$inama za centralne djelatnosti mogu se graditi objekti poslovnih, komercijalnih i usluznih
djelatnosti i objekti turizma koji predstavljaju i obiljezja centara naselja. Na spratnim etazama objekata
na povrsinama centralnih djelatnosti u obuhvatu ovog planskog dokumenta mogu se graditi stanovi i
poslovni apartmani.

Urbanisticke parcele za objekte na povrSinama centralnih djelatnosti su formirane na zemljistu u
privatnoj i drzavnoj svojini. Parcelama je uglavnom potvrden postojeci nagin kori¢enja zemljista, uz
djelimi¢na prilagodavanja planiranom reSenju.

Na urbanistickim parcelama se uglavnom nalaze postoje¢i objekti u funkciji pruzanja usluga, koji su
prema planskim reSenjima mogu zadrzati, rekonstruisati ili zamjeniti novim objektima. Na parcelama
na kojima se nalaze objekti koji gabaritom i ostalim karakteristikama odgovaraju planiranskom
konceptu, odnosno na kojima se u slu¢aju zamjene postojeé¢ih objekata ne bi moglo ostvariti znalajnije
povecanje povrsine, predvideno je zadrzavanje postojeceg stanja, koje podrazumjeva i rekonstrukciju u
postojecem gabaritu.

Za parcele sa namjenom »centralne djelatnosti« na kojima se nalaze objekti manje povrsine i
spratnosti od planirane, kao i na malobrojnim parcelama bez objekata, predvidena je rekonstrukcija i
izgradnja uz moguénost dogradnje i/ili nadgradnje do parametara koje je moguce ostvariti imajuéi u
vidu, pored veli¢ine i oblik parcele, stanje i moguénosti za promjenu stanja na objektima u kontaktnom
podrucju, kao i obavezu da se gabaritima novih objekata, kao i $irinom i nagibom krovnih ravni, ne smije

narusiti karakteristi¢na ambijentalnost podruéja starog gradskog centra.

U dostavljenom idejnom rjeSenju je i misljenje planera —Agencija za projektovanje i planiranje -
Niksi¢ broj 17-350-664 od 04.08.2023. godine, odnosno “Misljenje o mogucnosti koriS¢enja tavanskog
prostora na k.p. br. 1483 i 1474, KO Niksi¢™.

Na navedenoj urbanisti¢koj parceli nalaze se tri objekta ija Je spratnost P i P+1, a objekti sa
funkcionalnim prostorom ispod kosog krova bez nadzitka nijesu evidentirani kao objekti sa potkrovljem.

Prema Prostorno-urbanistickom planu op3tine Niksi¢ podru¢je Detaljnog urbanisti¢og plana
Centar je izmedu ostalog po namijeni povrsina predvideno i za centralne djelatnosti.



.-Osnovni uslovi i pravila organizacije centralnih djelatnosti u UJ 1 Centar

. Pravila za izgradnju i rekonstrukciju objekata u okviru UJ 1 Centar utvrduju se na osnovu
detaljnog urbanisti¢kog plana za urbanisti¢ku jedinicu u cjelini ili njen dio;
. Na povrSinama centralnih djelatnosti mogu se graditi: trgovinsko-usluzni centri

(prodavnice, trgovacki centri...), zanatski centri, poslovni i kancelarijski objekti, objekti uprave i
administracije, turisticki i ugostiteljski objekti; objekti drudtvenih djelatnosti (kulture, zdravstva,
socijalne zastite, predskolske ustanove), objekti sporta i rekreacije, vjerski objekati, a u skladu sa
potrebama stanovnistva i uslovima trzista;

. Na povrSinama centralnih djelatnosti mogu segraditi i stambeni objekti, s tim da
najmanje prizemlje u tim objektima mora biti namjenjeno centralnim djelatnostima;

. Objekti se mogu graditi zamjenom postojecih objekata i na slobodnim lokacijama, kao
slobodnostojeci objekti, objekti u nizu i dvojni objekti;

. Dominantno pravilo regulacije je izgradnja na regulacionoj liniji, odnosno iviéna
izgradnja uz definisane uli¢ne koridore:

. Gabaritima novih objekata, kao i $irinom i nagibom krovnih ravni, ne smije se narusiti
karakteristi¢na ambijentalnost podru¢ja UJ Centar;

. Maksimalna spratnost objekata moze biti ¢etiri nadzemne etaZe, osim za podrucje UP Trg
Slobode, gdje se zadrzava usvojena spratnost iz UP;

. Indeks zauzetosti za objekte ivi¢ne izgradnje moze biti maksimalno 0.8, a za ostale
objekte 0.6;

. Indeks izgradenosti za objekte ivi¢ne izgradnje moZe biti maksimalno 3.5, a za ostale
objekte 2.5;

. Odstojanje objekta od granice parcele u dvorignom dijelu ne moze biti manja od 1/4 visine
objekta.”.

Potkrovlje je dio zgrade ispod kosog krova koji se koristi u skladu sa njenom namjenom i
funkcijom, a ¢ija najniza svijetla visina na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova
poklapaju ne moze biti veéa od 120 cm. Prostor ispod kosog krova bez nadzitka, moze se koristiti u
skladu sa namjenom objekta ako se u njemu mogu formirati funkcionalne cjeline ¢ija je visina kose
taavanice 150cm i vige.”.

Imajuéiu vidu navode iz planskog dokumenta, nesporno jedaje za UP2 tabelom sa urbanisti¢kim
parametrima predvideno zadrZavanje postoje¢ih objekata, te da se da se svi objekti na UP mogu
rekonstruisati u postojecem gabaritu, radunajuéi i objekat ivi¢ne izgradnje.

Prostor ispod kosog krova, koji je u objektu ivi¢ne izgradnje i do sada korid¢en u skladu sa
namjenom objekta (o emu svedoce i prozorske krovne badze vidljive na orto foto snimcima) se takode
moze rekonstruisati i koristiti u skladu sa namjenom objekta, u dijelu u kom se mogu formirati
funkcionalne cjeline, ¢ija je visina kose tavanice 150 cm i viSe, kako je i navedeno u planskom
dokumentu,

Na objektu se rekonstrukcijom ne moze predvidjeti nadzidak, tako da, i pored toga §to se
predvida koriS¢enje prostora ispod kosog krova, u oznaci spratnosti ne treba dodavati Pk.

BGP objekta u kom se koristi prostor ispod kosog krova treba uveéati za povriinu za koju
se dobije predvidena visina, bez obzira na iznose iz tabele, jer je takva moguénost data drugim
dijelom planskog dokumenta kojim je predvideno da se na svakoj UP mogu graditi objekti do



indeksa izgradenosti predvidenih PUP-om op3tine Niksi¢ PO namjenama povrsina, koji je
za povrsine za centralne djelatnosti u UJ Centar, za objekte ivi¢ne izgradnje maksimalno 3.5, Pri
realizaciji objekata do ovih indeksa maksimalna visina drugih (novih) objekata na parceli mora
biti za jednu etazu man ja od osnovnog objekta izgradenog uz ulicu.

Uvidom u idejno rjeSenje ustnovljeno je da rekonstrukcija objekta ne predvida izmjene na
horizontalnom i vertikalnom gabaritu. Oni su definisani postojecim stanjem objekta. Prednja fasada
objekta se zadrzava prema postoje¢im otvorima, planira se samo zamjena dotrajale stolarije i bravarije,
novom.

Pjesacki pristup predmetnom dijelu objekta je nezavistan od ostatka objekta. Prilaz ve¢ postoji
sa dvori$ne strane u vidu spoljnjeg stepenista, preko kojeg se dolazi do sprata objekta. Stepeniste se
nalazi na zemljistu koje Je u vlasnistvu investitora (kat. parcela broj 1474 KO Nikgié — svojina Kankarag
Borislava i Kankaras Milosa, u obimu prava po *2,). Sa sprata objekta do dijela objekta ispod kosog
krova planirano je unutrasnje stepeniste.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

Povr8ina parcela 1483 i 1474 KO Niksi¢, koje €ine dio urbanisticke parcele UP2, u zoni A, u
okviru urbanisti¢kog bloka 11 iznosi 584,00 m?

. Iz - indeks zauzetosti iznosi 0,51 (ostvarena max. zauzetost objekta u osnovi (nije
predmet rekonstrukcije) iznosi 237,00 m?

. Ii - indeks izgradenosti 1,23 (BRGP sprat i prostora ispod kosog krova iznosi 409,91 m>
+207,00 m? prizemlje + pomoéna zgrada povrsina 76,00 m?)

. spratnost je P.

Planirana je rekonstrukeija prostora ispod kosog krova, nad postojec¢im objektom, a posto e
rekonstrukeija izvodenje radova na postoje¢em objektu, kojima se vrsi: nadogradnja; dogradnja; sanacija
ostecenog objekta; ojacanje 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;

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i grafi¢ku
dokumentaciju, razmotren Je zahtjev investitora Kankara$ Borislava 1 Kankara3 Milosa iz Niksica, za
davanje saglasnosti na idejno rjedenje za rekonstrukceije objekta (rekonstukcija prvog sprata i prostora
ispod kosog krova), namjene -turisti¢ki objekat - GARNI HOTEL 3*, na kat. parcelama broj 14831 1474
KO Niksi¢, koje pripadaju urbanistickoj parceli UP 2, u zonj A, bloku 11, u zahvatu DUP-a _Centar
(.S list CG* - opstinski propisi br. 50/18), za koje su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-
350- 531 od 05.08.2022. godine i odluceno je kao u dispozitivu, iz sledeéih razloga:

Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stay 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 0 planiranju prostora i izgradnji
objekata.



Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru DUP-a
“Centar” (,,S1. list CG™ - opstinski propisi br. 50/18) definisano je da arhitektonsko oblikovanje objekta
treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu
funkeiji, uz obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim
strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjelenja ukazuje se da je prvostepeno rjeSenje donijeto bez izjainjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢éi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stav] tatka 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 rje3enje investitorima Kankaras Borislavu i Kankara$ Milogu iz Nikgi¢a.
za rekonstrukeiju objekta (rekonstukcija prvog sprata i prostora ispod kosog krova), namjene -turisticki
objekat - GARNI HOTEL 3*, na kat. parcelama broj 1483 i 1474 KO Niksié, koje pripadaju
urbanisti¢koj parceli UP 2, u zoni A, bloku 11, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana opstine Niksié
("SI list CG™-opStinski propisi 16/15 i 17/15), u dijelu DUP-a ,.Centar* (,.SL. list CG* — opstinski propisi
br. 50/18), projektovanog od strane preduzec¢a .,STUDIO MLV* DOO Niksi¢ iz Niksica, u pogledu

usaglaSenosti 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 64/17,44/18,63/18.11/1 9,82/20), Pravilnikom o nac¢inu izrade i
sadrzini tehnike dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/ 19), kao 1
drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, urokuod 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata -,.SI. list Crne Gore* broj 64/17,44/18,63/18,1 1/19,82/20).

DOSTAVLJENO:

1 x Kankara$ Borislav
1 x,,STUDIO MLV* DOO, Bulevar Veljka Vlahoviéa bb, Podgorica
1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE

1 X u spise predmeta, i
I xal/a



