CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361- 141
Niksi¢, 05.10.2023. 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 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 1 37/17) i Rjesenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-
76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavajuéi po zahtjevu ,.SS&MT-COMPANY* D.O.O. Niksi¢ iz Niksica
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje poslovnog objekta, namjene radionice kolaca sa
poslovnim prostorom za prodaju proizvoda, na lokaciji Mali most, koju ¢ini kat. parcela broj 4470/8
KO Niksié, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana — Generalna urbanisticka razrada OpStine Niksi¢
(“Sl. list CG-opstinski propisi 16/15 1 17/15) donosi se:

RJESENJE

Investitoru ..SS&MT-COMPANY“ DOO_Nik3i¢ daje se saglasnost na idejno rjesenje izgradnje

poslovnog objekta, namjene radionice kolaca sa poslovnim prostorom za prodaju proizvoda, na lokaciji

Mali most, koju ¢ini kat. parcela broj 4470/8 KO Niksi¢, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana —
generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“SL. list CG™-opstinski propisi 16/15117/15), 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 urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 — 57 od 02.04.2020.
godine.

Obrazlozenje

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-140 od 03.10.2023. godine, investitor ,,SS&MT-COMPANY™
D.0.0. Niksi¢ iz Niksiéa podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje poslovnog objekta, namjene radionice kolata sa poslovnim
prostorom za prodaju proizvoda, na lokaciji Mali most, koju ¢ini kat. parcela broj 4470/8 KO Niksic,
u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana — Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-

opstinski propisi 16/15 i 17/15), u pogledu usaglasenosti 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 07-350 - 57 od 02.04.2020. godine.

Odredbom ¢lana 87 stav 4 tacka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,.Sluzbeni list
Cme Gore* broj 04/17,44/18,63/18,1 1/19,82/20), 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 tagka 3 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 gorenavedeni poslovi glavnog drzavnog
arhitekte, kjoji se odnose na zgrade do 3000 m? bruto gradevinske povrsine, izuzev hotela odnosno
turistickog naselja sa etirj ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, kao i poslovi iz ¢lana 87 stav 4 tag. 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 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 , Arterija studija” d.o.o. Niksi¢, pa odlugio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 87 i 21 5 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. parcela broj 4470/8 KO Nikgi¢. nalazi se u obuhvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana — Generalna
urbanisticka razrada Opstine Niksié¢ (“SI. list CG™-opstinski propisi 16/151 17/ 15).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja poslovnog objekta, namjene radionice kolaca sa poslovnim
prostorom za prodaju proizvoda, sastoji se od:

*  kat. parcele br. 4470/8 KO Nik3i¢, koju ¢ini gradevinska parcela, povrsine 440,00 m?2. koje je
korisnik “SS&MT-COMPANY” D.0.0. Niksi¢, u obimu prava 171, upisana u list nepokretnosti broj
3241 KO Niksi¢, od 02.10.2023. godine izdat od strane Uprave za katastar i imovinu PJ Nikgi¢, broj
103-919-10426/2023, bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

U saobracajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-125 od 22.04.2020. godine, navedeno je:

— postojece stanje i lokacija navedeno je: ,Lokacija za izvodenje radova na izgradnji poslovno-
proizvodnog objekta. na katastarskoj parceli broj 4470/8 KO Niksié nalazi se u zahvatu Prostorno
urbanisti¢kog plana Opstine Niksié, pored nekategorisanog puta na katastarskoj parceli broj 4470/5 KO
Niksi¢ sa jedne i Ul. Trebjeske sa druge strane™

mjesto i nacin priklju¢enja navedeno Jje @ .Lokacija za izvodenje radova na izgradnji poslovno-
proizvodnog objekta, na katastarskoj parceli broj 4470/8 KO Niksi¢ prikljuciti preko putnog zemljista
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na nekategorisani put na kat.parceli br. 4470/5 KO Niksi¢, a preko njega na ulicu u naselju — Ul.
Trebjeska gdje ve¢ postoji priklju¢ak™

Dostavljena je saglasnost u papirnoj formi broj OV 2196/2023 od 02.10.2023. godine, ovjerena od
strane notara Kosti¢ Lele kojom je Simanié Tanja saglasna da pravno lice “SS&MT-COMPANY™
D.0.0. iz Niksi¢a moze 1zgraditi objekat koji se naslanja na njen objekat, bez ikakvih ograni¢enja u

stvarno pravnom smislu, uz postovanje svih gradevinskih i urbanisti¢kih standarda.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije “NAVSTAR 7" doo Niksié iz Niksica od
02.10.2023. godine, da je k.p. 4470/8 KO Niksi, po kulturi gradevinska parcela, povrsine 440,00 m?
upisana u LN broj 3241 KO Niksi¢, u vlasnistvu “SS&MT-COMPANY™ D.0.0. Niksi¢, ¢ini predmetnu
lokaciju koja je u saobracajnom smislu povezana sa k.p. 4470/5, po kulturi gradevinska parcela, u
vlasnistvu Crna Gora — Opdtina Niksi¢. akoja je upisana u u listu nepokretnosti br. 787 KO Niksié.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Nikgi¢, utvrdeno Jje da se kat parcela broj 4470/8 KO
Niksi¢, nalazi III (trecoj) gradevinskoj zoni, a predvidena namjena povriina u 0voj zoni je: SMG-
stanovanje manje gustine, sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanistic¢ko
tehni¢kim uslovima:

* indeks zauzetosti 0,4, (maksimalna povrSina osnove objekta zauzetost parcele 176,00 m?);

* indeks izgradenosti 0.8, (maksimalna dozvoljena BRGP 352.00 m?);

®  spratnost objekata je 3 nadzemne etaze (max.);

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

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

*  Kompatibilni sadrzaji mogu se organizovati u okviry stambenog objekta ili kao zaseban objekat

djelatnosti. U tom sluCaju gradevinska linija moze da bude ispred gradevinske linije stambenog
objekta najvise do regulacione linije;

*  Sve gradevinske linije zajedno (prednja, boéne i zadnja( na nivou parcele definisu mogucu zonu

u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema definisanom indeksu zauzetosti

* U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja

ukomponovane na savremen nadin;

* Potrebe za parkiranjem rjeavati unutar granica urbanisti¢ke parcele;

* povrSina lokacije za gradnju je 440,00 m?.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja poslovnog objekta,
namjene radionice kola¢a sa poslovnim prostorom za prodaju proizvoda u okviru zadatih gradevinskih
linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

* indeks zauzetosti iznosi 0.40, (ostvarena - projektovana zauzetost 174,96 m?)
* indeks izgradenosti 0.79, (ostvarena - projektovana BRGP 349,92 m?)
® spratnost je P+Pk.



U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rjeSenja je navedeno:

U prizemlju objekta projektom su predvideni prostori za pekarske djelatnosti. To podrazumjeva
prostorije za osoblje: garderobe, koje su odvojene za muskarce i Zene sa zasebnim kupatilskim
prostorima sa tusem, kao i prostor ¢ajne kuhinje koji sluzi za odmor. Projektom su predvidene i
magacinske prostorije za skladistenje sirovina, sa zasebnim ulazom, i magacin gotovih proizvoda, radni
prostor gdje se vrdi proizvodnja koji je direktno povezan sa toplo-hladnim komorama. U prizemlju je
predviden prostor koji sluzi za prodaju gotovih proizvoda, kao i manji prostor koji je predviden za
trafiku. Na spratu je prostor predviden za radionicu kola¢a. Garderoberi j kupatila se nalaze na istoj
poziciji kao i na prizemlju. Magacin sirovina se nalazi u centralnom djelu objekta, uz magacin je
pakirnica povezana sa toplohladnim komorama koje sluze kao magacini gotovih proizvoda. Radna zona
za proizvodnju kolaga nalazi se u istotnom djelu objekta.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora “SS&MT-COMPANY™ D.0.0. Niksi¢ iz Niksiéa, za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje izgradnje poslovnog objekta, namjene radionice kolata sa
poslovnim prostorom za prodaju proizvoda, na lokaciji Mali most, koju ¢ini kat. parcela broj 4470/8
KO Niksi¢, u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana — generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢
(“SL. list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-
350 - 57 od 02.04.2020. godine i odlugeno je kao u dispozitivu, iz sledeé¢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 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 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 1zjaSnjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka buduéi da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen - ¢lan 113
stav] tatka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod izlozenog pravnog i Cinjeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitoru “SS&MT-COMPANY” D.0.0. Niksi¢ iz NikSi¢a, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje poslovnog objekta, namjene radionice kolata sa poslovnim
prostorom za prodaju proizvoda, na lokaciji Mali most, koju ¢ini kat. parcela broj 4470/8 KO Niksi¢.
u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana — generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (*Sl. list CG™-
opstinski propisi 16/15 i 17/15), projektovanog od strane preduzeéa »Arterija studio® d.o.o. Niksié iz

Niksica, u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanie 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), Pravilnikom o na¢inu izrade
i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19), kao 1
drugim propisima koji regulidu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, urokuod 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).

Glavni gradski arhitekta
Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. arh.
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DOSTAVLJENO: &l
1 x Simani¢ Tanja (za*SS&MT-COMPANY"” D.O.0. Niksi

1 x ..Arterija studio® d.0.0.Niksi¢, Borislava Pekic¢a 10, Niksi¢
1 x Sekretarijat za uredenje prostora OVDJE

1 X u spise predmeta, i
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