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CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 166
Niksi¢. 10.07.2024. 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), tlana 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 rjedavaju¢i po zahtjevu Lakicevi¢ Jago$a iz Nik3ica za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje rekonstrukcije postojeéeg objekta - stambeno poslovne zgrade - objekta
broj 1. sa dogradnjom — skladista u funkeiji trgovine, na lokacjji Mokra Njiva. koju ¢ine katastarske
parcele broj 667/1.670/1 i 670/2 KO Mokra Njiva u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana-Generalna
urbanisticka razrada Opstine Niksic¢ ("SI list CG"-opstinski propisi 16/15117/15) donosi se:

RJESENE

Investitoru Lakicevié Jago¥u iz Nik3i¢a daje se saglasnost na idejno rjesenje rekonstrukeije

postojeceg objekta - stambeno poslovne zgrade — oznadenog kao broj zgrade 1 na kat. parceli broj 670/2,
sa dogradnjom — skladista u funkeiji trgovine. na lokaciji Mokra Njiva, koju Cine katastarske parcele
broj 667/1.670/11670/2 KO Mokra Njiva, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana, u dijelu Generalne
urbanisticke razrade, GUR-u, Opstine Niksi¢ (Sl list C G -opstinski propisi 16/15117/15), u pogledu
usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim
parametrima (indeks izgradenosti. indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta 1 odnos prema
gradevinskoj liniji). a za koji su izdati urbanisticko-tehni¢ki uslovi UP/Io 07-350 — 1213723 od
22.01.2024. godine.

DbhrazloZfen &

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-166 od 01.07.2024. godine, investitor Lakicevi¢ Jagos iz Niksica,
podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeenje
rekonstrukcije postojeceg objekta - stambeno poslovne zgrade — oznacenog kao broj zgrade 1, na kat.
parceli broj 670/2. sa dogradnjom — skladista u funkciji trgovine. na lokaciji Mokra Njiva, koju ¢ine
katastarske parcele broj 667/1,670/11670/2 KO Mokra Njiva, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana,
u dijelu Generalne urbanisticke razrade. GUR-u. Opstine Niksic¢ ("SI. list CG-opstinski propisi 16/15 i
17/15). za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 — 1213/23 od 22.01.2024. godine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 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; 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 gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte. kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povriine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao 1 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
preduzeéa KOV ATELJE" DOO 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).

Kat. parcele broj  667/1, 670/1 i 670/2 KO Mokra Njiva, nalaze se u obuhvatu Prostorno-
urbanistickog plana-Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opstinski propisi
16/151 17/15).

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukcije postojeceg objekta - dogradnja stambeno poslovne
zgrade — oznadenog kao broj zgrade 1. na kat. parceli broj 670/2. na lokaciji Mokra Njiva, koju €ine
katastarske parcele broj 667/1. 670/1 i 670/2 KO Mokra Njiva sastoji se od:

«  kat. parcele 667/1, koju ¢ini dvoriste, povrSine 500.00 m®. pasnjak po kulturi 5 klase, povrSine
5238.00 m?. sa upisanom porodi¢nom stambenom zgradom. oznacenom kao broj zgrade 1, povrSine
96.00 m?* i pomoénom zgradom. oznacenom kao broj zgrade 2, povrsine 40.00 ml'

«  kat. parcele 670/1, koju &ini njiva po kulturi 3 klase, povrsine 887.00 m?;

. kat. parcele 670/2. koju €ini zemljiste uz stambeno poslovni objekat, povrsine 2071.00 m?, sa
upisanom porodi¢nom stambenom zgradom, oznacenom kao broj zgrade 1, gabaritne povr$ine u osnovi
349,00 m*

upisane u list nepokretnosti broj 30 KO Niksi¢ - izvod. potes KO Mokra Njiva, od 01.07.2024.
godine, izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Niksic, broj 103-919-7358/2024, kao susvojina
Laki¢evic Jagos. u obimu prava 2/3 i Jolly commerce DOO Niksi¢ u obimu 1/3 bez zabiljeske tereta 1
ogranic¢enja.

U »Ve listu lista nepokretnosti svojina: - porodi¢ne stambene zgrade-objekta broj 1. na katastarskoj
parceli 667/1 KO Mokra Njiva je Jolly commerce DOO Niksic u obimu prava 1/1 - pomoéne zgrade-
objekat broj 2. na katastarskoj parceli 667/1 KO Mokra Njiva je Laki¢evic Jagos u obimu 2/3 i Jolly
commerce DOO Niksié u obimu 1/3, - stambeno-poslovne zgrade-objekat broj 1, na katastarsko] parceli
670/2 KO Mokra Njiva je Jolly commerce DOO Niksi¢ u obimu 1/1.

Prilaz lokaciji je javni put.

Dostavljena je saglasnost “JOLLY COMMERCE" broj OV 1257/2024 od 17.06.2024. godine,
ovjerena od strane notara Kosti¢ Lele iz Niksica, kojom je navedeno: “Jolly Commerce™ d.o0.0. Niksic
Mokra Njiva bb 02343975 daje saglasnost na izgradnju odnosno nadogradnju stambeno-poslovnog
objekta na katastarskim parcelama 667/1 670/1 1 670/2 KO Mokra Njiva, Jagosu Lakicevicu u svojstvu
suvlasnika katastarskih parcela na kojim se vrsi izgradnja odnosno nadogradnja stambeno-poslovnog
objekta.
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Predmet rekonstrukcije je stambeno-poslovna zgrada-objekat broj 1, na katastarskoj parceli 670/2
KO Mokra Njiva.

U saobraéajno tehnickim uslovima broj 09-340-46 od 19.02.2024. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobrac¢aj za izradu tehnicke dokumentacije za prikljucenje
lokacije za radove na rekonstrukciji postojec¢eg objekta — stambeno poslovne zgrade — objekta broj 1,
sa dogradnjom. na katastarskim parcelama broj 667/1, 670/1 i 670/2 KO Mokra Njiva na opstinski put
Duklo — Vidrovan propisano je:

— postojece stanje i lokacija navedeno je: ..Lokacija za radove na rekonstrukeiji postojeceg objekta —
stambeno poslovne zgrade — objekta broj 1. sa dogradnjom. na katastarskim parcelama broj 667/1, 670/1
i 670/2 KO Mokra Njiva, nalazi se u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana-Generalna urbanisticka
razrada Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15). pored opstinskog puta Duklo —
Vidrovan (katastarska parcela broj 1693 KO Mokra Njiva).

Katastarska parcela broj 1693 KO Mokra Njiva upisana je u LN 507 KO Mokra Njiva, u svojini Crne
Gore, raspolaganje Vlada Crne Gore, u obimu prava 1/1. na¢in kori§¢enja-javni putevi.”

— mjesto i nac¢in priklju¢enja navedeno je : ., Lokacija za radove na rekonstrukeiji postojeceg objekta
— stambeno poslovne zgrade — objekta broj 1, sa dogradnjom, na katastarskim parcelama broj 667/1.
670/1 1 670/2 KO Mokra Njiva, prikljuciti preko postoje¢eg priklju¢ka na put Duklo — Vidrovan.”

Dostavljeno je RjeSenje o vodnim uslovima Up/lo broj 09-327-17 od 06.02.2024. 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 na nacin
da se sprijeci procurivanje vode iz sistema. Praznjenje septitke jame vrSiti redovno od strane pravnog
lica koje upravlja javnom kanalizacijom ili lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “LANDSAT™ D.0.0. Niksi¢ iz NikSica
od oktobra 2023. godine. da: “predmetna lokacija u vlasnistvu Lakic¢evi¢ Jagosa u obimu prava 2/3 i
JOLY COMMERCE DOO NIKSIC u obimu prava 1/3 ¢ini: katastarska parcela 670/2 u povrini od
2071 m2 po kulturi zemljiste uz stambenu poslovnu zgradu.

Saobracajni prilaz do navedenilh katastarskih parcela je obezbijeden preko postojeceg
prikljucka na magistralni put.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana opstine Niksi¢, utvrdeno je da se katasrske parcele broj 667/1,
670/11670/2 KO Mokra Njiva. nalazi 1V (¢etvrtoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrsina
u ovoj zoni je SMG-stanovanje malih gustina. sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji
su dati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

+ indeks zauzetosti 0.40, (u skladu sa koeficijentima)

» indeks izgradenosti 0,80, (u skladu sa koeticijentima),

*  Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze:

«  gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5,0 m od regulacije ulice;

« najmanje rastojanje novog slobodnostojeéeg objekta od boc¢ne 1 zadnje granice parcele
(gradevinska linija prema susjedim parcelama) je 2.0 m:

«  Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i1 zadnja, na nivou parcele definiSu mogucu zonu
u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti.

«  Postavljanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce je uz medusobnu saglasnost susjeda.

*  potrebe za parkiranjem rije$avati unutar granica urbanisticke parcele
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. povrsina lokacije (parcele) je 9181.00 m’.

Kompatibilni 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:

U izgradnji objekata treba koristiti clemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane
na savremen naéin:

Uvidom u projektnu dokumentaciju Konstatovano je da je planirana rekonstrukcija- dogradnja
postojeceg objekta broj 1 stambeno poslovne zgrade — oznacenog kao broj zgrade 1, nakat. parceli broj
670/2. na lokaciji Mokra Njiva, koju ¢ine katastarske parcele broj 667/1,670/11670/2 KO Mokra Njiva,
u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

. indeks zauzetosti - iznosi 0.090, planirana povrsina pod objektima iznosi 834.12 m?, (ostvarena
- projektovana zauzetost planirane dogradnje 349.12 m?, + postojeéi objekti, broj 1.1 broj 2 na K.p.
667/1 KO Mokra Njiva ukupne povrsine 136.00 m? i objekat br. 2 na k.p. 670/2 KO Mokra Njiva
povrdine 349.00 m?, ukupno 485,00 m’)

. indeks izgradenosti - iznosi 0.13 planirana BRGP iznosi 1205.12 m? (ostvarena - projektovana
BRGP planirane dogradnje 349,12 m2, + postojeci objekti, broj 1. i broj 2 na k.p. 667/1 KO Mokra
Njiva ukupne BRGP 136.00 m? i objekat br. 2 nak.p. 670/2 KO Mokra Njiva BRGP 720.00 m’, ukupno
856.00 m*)

. spratnost - planirane dogradnje postojeceg objekta broj 1 stambeno poslovne zgrade —oznacenog
kao broj zgrade 1. na kat. parceli broj 670/2 KO Mokra Njiva-P .

U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjesenja u dijelu SAOBRACAIJNICE, PRILAZI
OBJEKTU je navedeno:

Projektovani objekat ima obezbijeden kolski prilaz preko javnog puta na kp 1693, u vlasnistvu
Crne Gore. LN 507 .u svemu prema planskom dokumentu, koji planira rekonstrukciju ove saobracajnice
sa dodatkom trotoara.

Uvidom u dostavljeno idejno rjesenje. ustanovljeno da je planirana dogradnja, postojeceg
stambeno — poslovnog objekta, a posto je rekonstrukcija izvodenje radova na postojecem objektu,
kojima se vrsi: nadogradnja: dogradnja: sanacija oStecenog objekta: ojacanje konstrukeije: 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: utice 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 njithove zasticene okoline: a nijesu narudeni dozvoljeni osnovni urbanistickim
parametri, odlu¢eno je da se idejno 1j edenje prihvati.

U skladu sa navedenim Rjefenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Lakicevi¢ Jagosa iz Niksica. za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje rekonstrukcije - dogradnje postojeceg objekta, namjene — skladista u funkciji trgovine -
stambeno poslovne zgrade — oznacenog kao broj zgrade 1. na kat. parceli broj 670/2, nalokaciji Mokra
Njiva. koju ¢ine katastarske parcele broj 667/1,670/11670/2 KO Mokra Njiva, u zahvatu Prostorno-
urbanistickog plana. u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, Opstine Niksi¢ (“SL. list CG™-
opstinski propisi 16/15 1 17/15). za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/To 07-350 — 1213/23
od 22.01.2024. godine 1 odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz sledecih razloga:



Saglasnost se izdaje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — ¢lan 87 stav 1. Zakona. Do
donoenja 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 PUP-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom 1 sadrZajem
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 izjaSnjavanja
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 arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru Lakicevi¢ Jagosu iz Niksica, za rekonstrukeiju -
dogradnje postojeceg objekta — skladista u funkciji trgovine - stambeno poslovne zgrade — oznaCenog
kao broj zgrade 1, na kat. parceli broj 670/2, na lokaciji Mokra Njiva, koju ¢ine katastarske parcele broj
667/1. 670/1 i 670/2 KO Mokra Njiva, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana, u dijelu Generalne
urbanisti¢ke razrade., GUR-u, Opstine Niksi¢ (Sl list CG -opstinski propisi 16/15 i 17/15),
projektovanog od strane preduzeca . KOV ATELJE™ DOO Niksi¢ iz Niksica, u pogledu usaglaSenosti
sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta 1 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 regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne, urokuod 15 dana od prijema (¢lan 88 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata -,.S1. list Crne Gore*™ broj 64/17.44/18,63/18,11/19,82/20 1 04/23).

Gliyhigradski arhitekta:
Vujoyic M&;a&@n dipl. ing. arh.
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DOSTAVLJENO:

1 x Lakicevic¢ Jagos.
1 % ,. KOV ATELIE®
1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE
I X u spise predmeta. i
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