| CRNA GORA
y OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/To broj: 20-361- 160
Nik3i¢, 06.11.2023. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 1 1 ¢lana 88 stav 113 1236
Zakona o planiranju prostora 1 izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne 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
Cre Gore™ b. 56/14, 20/15, 40/16137/17) i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 0d 20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu ..LEMAJIC CO* D.0.0. Niksié¢ iz Niksica za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje stambenih objekata na kat. parceli broj1788/5 KO Vir,
koje pripadaju urbanistickoj parceli u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list
CG™-opstinski propisi 16/15 1 17/15), donosi se:

RJESENJE

Investitorn L,LEMAJIC CO* D.0.0. Nik$i¢ iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjedenje
izgradnje stambenih objekata — dva objekta na kat. parceli broj 1788/5 KO Vir, koje pripadaju

urbanisti¢koj parceli 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), 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 urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 — 191 od 13.04.2023. godine.

ObrazloéZefie

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-160 od 02.11.2023. godine, investitor ,LEMAJIC CO* d.o.0. Niksi¢
iz Niksic¢a. podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
izgradnje stambenih objekata na lokaciji Bara, koju ¢ini katastarska parcela broj 1788/5 KO Vir, u
zahvatu Prostorno-urbanistickog plana. u dijelu Generalne urbanisti¢ke razrade - GUR-u, Opstine Niksi¢
(Sl list CG™-opstinski propisi 16/15 1 17/15). za koje su izdati urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi UP/Io br.
07-350 - 191 od 13.04.2023. 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 gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte. kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tac, 2.
3.5 16 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
preduzeca .. KOV ATELJE" DOO Niksi¢ iz Niksi¢a. i 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).

Predmetna parcela se nalazi u obuhvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana — generalna urbanisticka
razrada Opstine Niksi¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 16/151 17/15).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja porodi¢nog stambenog objekta sastoji se od:

*  kat. parcele 1788/5, koju ¢ini po kulturi livada 3. klase. povrdine 327,00 m?, livada 3. klase
povrsine 260,00 m®, njiva 2. klase povrsine 80,00 m? i livada 2. klase povrsine 687,00 m?
svojina ,,LEMAIC CO* D.0.0. Niksi¢ u obimu prava 1/1. upisana u list nepokretnosti broj 586 KO
Niksi¢, od 30.06.2023. godine, izdat od strane Uprave za katastar i imovinu PJ Niksi¢, broj 103-919-
7082/2023. godine. sa zabiljeskom u podacima o teretima i ograniCenjima - Upis prava hipoteke u korist
hipotekarnog povjerioca MFI Alter Modus.

Katastarska parcela 1789/1, koju ¢ini po kulturi $uma 5. klase. povriine 19.00 m?, svojina ,.LEMAIC
CO™ d.o.0. Niksi¢ u obimu prava 1/1, upisana u list nepokretnosti broj 586 KO Niksié, od 30.06.2023.
godine, izdat od strane Uprave za katastar i imovinu PJ Niksi¢, broj 103-919-7082/2023. godine, sa
zabiljeSkom u podacima o teretima i ograni¢enjima - Upis prava hipoteke u korist hipotekarnog
povjerioca MFI Alter Modus.

Prilaz parceli je javni put.

Dostavljena je saglasnost hipotekarnog povjerioca MFI Alter Modus d.o0.0. broj 06-04-4459/2023 od
29. 06. 2023. godine da na predmetnom zemljistu (1788/5 KO Vir) moze da vrsi izgradnju stambenog
objekta.

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-198 od 09.05.2023. godine, navedeno je:

— postojece stanje i lokacija: ..Lokacija za izgradnju stambenog objekta, koju ¢ini katastarska parcela
broj 1788/5 KO Vir nalazi se u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana — Generalna urbanisticka razrada
Opstine Niksi¢ (“SI. list CG -opstinski propisi 16/15 i 17/15). pored nekategorisanog puta u opstoj
upotrebi — N34 Vidrovan — Novi mlini — Vir (na katastarskoj parceli broj 2366 KO Vir). Katastarska
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parcela broj 2366 KO Vir upisana je u LN 63 KO Vir. u svojini Crne Gore raspolaganje Opstine
Niksi¢, u obimu prava 1/1, natin kori¢enja nekategorisani putevi. Takode, upisana je pod rednim brojem
34 pod nazivom Vidrovan — Novi mlini — Vir u Registar opstih i nekategorisanih puteva u opstoj
upotrebi, koji je sastavni dio Odluke o opstim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG — opstinski
propisi”, br. 36/15)".

— mjesto i nacin priklju¢enja: .,Lokaciju zaizvodenje radova za izgradnju stambenog objekta, na
lokaciji koju ¢ini katastarska parcela broj 1788/5 KO Vir, prikljuéiti preko jednog priklju¢ka na
nekategorisani put u opstoj upotrebi N 34 Vidrovan — Novi mlini — Vir™.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “NAVSTAR 7~ d.o.0. iz Nikgi¢a od
01.07.2023. godine. da su predmetne parcele 1788/5 i 1789/1. upisane u u LN br. 586 KO Vir, u
vlasnistvu .LEMAIC CO* D.0.0. Niksié, i da ¢ine preemetnu lokaciju, koj je u saobraéajnom smislu
povezana sa k.p. 2366 KO Vir, koja je po kulturi nekategorisani putevi, u vlasnistvu Crne Gore
raspolaganje Opstine Niksi¢, a koja je upisana u LN broj 63 KO Vir.

U RjeSenju o vodnim uslovima izdatim od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobra¢aj UP/I
broj 09-327-74 od 06.10.2023. godine, navedeno jeutacki 2.

-poziciju objekta u odnosu na povrsinske vode. kao i da sagleda moguée negativne uticaje planirano g
objekta na druge objekte i postrojenja, postojecu infrastrukturu naselja i sl.

-poziciju objekta u skladu sa odrednicom Zakona o vodama, koji definiSe da je priobalno zemljiste
predstavlja pojas $irine10 m od granice vodnog zemljista za vode od lokalnog znacaja, 1 po pravilu, sluzi
za odrzavanje zastitnih objekata i korita za veliku vodu i druge aktivnosti u upravljanju vodama, te nije
dozvoljena gradnja

Nacin snabdijevanja vodom, nacin prikupljanaj otpadnih voda i rjegenje za njihovo prec¢iScavanje i
sakupljanje koje garantuje ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-
tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, na¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda.

U toku revizije glavnog projekta revident Je duzan da podnese zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plan— Generalna urbanisticka razrada Opétine Niksié (*SI. list CG™-
opstinski propisi 16/15 i 17/15), utvrdeno Je da se kat. parcele broj 1788/5 KO Vir nalazi u IV
gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povrsina u ovoj zoni je:

SMG-stanovanje male gustine, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u
urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima:

o indeks zauzetosti 0.4. (u skladu sa koeficijentima);

¢ indeks izgradenosti 0.8, (u skladu sa koeficijentima);

® spratnost objekata je P+1+Pk (max):

* gradevinska linija novih objekata treba da je na minimum 5.0 m od regulacije ulice

* Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele je 2,0
m;

¢ Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban
objekatdjelatnosti. U tom slucaju gradevinska linija moze da bude ispred gradevinske linije
stambenog objekta najvide do regulacione linije:

* Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne i zadnja) na nivou parcele definidu mogucu
zonu u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti,
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e U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podnet
ukomponovane na savremen nadin:

* Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele;
povrsina lokacije za gradnju 1354,00 m?,

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano Jje da je planirana izgradnja stambenih
objekata — dva objekta u okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

* indeks zauzetosti iznosi 0,08, (ostvarena - projektovana zauzetost objekata 116,86 m?)

*  indeks izgradenosti 0,08, (ostvarena - projektovana BRGP 116,86 m?)

*  spratnost je P

Kroz dostavljeno idejno rjesenje u tehnickom opisu je u opisu arhitektonsko-gradevinskog
reSenja navedeno:

Faznost

UT uslovima je omoguéena fazna gradnja na parceli, koja ¢e se obaviti tako $to ¢e vedi
objekat (10,16x6.88) biti FAZA 1. a drugi objekat FAZA 2, kao i kroz graficke priloge Sira i uza situacija
je prikazana faznost gradnje.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora .LEMAJIC CO* D.0.0. iz Niksi¢a, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje za izgradnju stambenih objekata na lokaciji Bara, koju ¢ini kat. parcela
broj 1788/5, upisana u list nepokretnosti broj 586 KO Vir, svojina ..LEMAIC CO* D.0.O. Niksié, u
obimu prava 1/1. u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade,
GUR-u, Opstine Niksi¢ (“S. list CG -opstinski propisi 16/15 1 17/15), a za koje su izdati urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 - 191 od 13.04.2023. godine i odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz sledeéih
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 PUP-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkeiji, u izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni naéin, uz obavezu da
se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Pri obrazlaganju ovog rjedenja ukazuje se da je prvostepeno rjesenje donijeto bez izjasnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduci da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tacka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izloZzenog pravnog i ¢injenicnog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru ,, LEMAJIC CO* D.0.0. iz Niksica. za 1zgradnju
stambenih objekata na lokaciji Bara, koju ¢ini katastarska parcela broj 1788/5 KO Vir. u zahvatu
Prostorno-urbanisti¢kog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u, (“SI. list CG™-opstinski
propisi 16/15 i 17/15). projektovanog od strane preduzeca . KOV ATELJE* DOO Niksi¢ iz Niksic¢a. u



pogledu usaglasenosti sa smjernicama za_arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekta i
osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Premetna saglasnost na idejno rjeSenje ne obuhvata pomoéni objekat — bazen.

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), Pravilnikom o naéinu izrade i
sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/ 19), kao i
drugim propisima koji reguli$u 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 -,.S. list Crne Gore™ broj 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20).

#lavii gradski arhitekta:
Vifovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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DOSTAVLJENO: = P
1 x »LEMAIC CO« D.O.

1 x,, KOV ATELJE" DOO Niksi¢, ul. Krsta Kosti¢a, Niksi¢

1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDIE

1 X u spise predmeta, i

1% afa -



