Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/lo broj: 20-361- 171
Niksi¢, 19.07.2024. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 87 u vezi sa stavom 4 tacka 11 ¢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
Crne Gore™ b. 56/14, 20/15. 40/16 137/17) i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-
112-76/1 od 20.12.2021. godine, a rjesavaju¢i po zahtjevu . TRUDBENIK* DOO Nik&i¢ iz Niksiéa za
davanje saglasnosti na idejno rjesenje rekonstrukcije postojeéeg objekta — poslovnog objekta —
oznacenog kao broj zgrade 2 - dogradnje — magacinskog prostora, na lokaciji Naselje Buda Tomovic,
koju ¢ini katastarska parcela broj 3777/2 KO Niksi¢. u zahvatu Prostorno- urbanisti¢kog plana-Generalna
urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG -opstinski propisi 16/15 i 17/15) donosi se:

RJESENIJE

Investitoru_,, TRUDBENIK*“ DOO Nik3i¢ iz Nik$i¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje
rekonstrukeije postojeceg objekta - — poslovnog objekta — oznacenog kao broj zgrade 2 - dogradnje —
namjene magacin, na lokaciji Naselje Buda Tomovié. koju ¢ini katastarska parcela broj 3777/2 KO
Niksi¢. u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade, GUR-u.
Opstine Niksi¢ ("SI list CG -opstinski propisi 16/15 i 17/15), u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama
za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks 1zgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji). a za koji su izdati
urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io 07-350 — 138 od 11.03.2024. godine.

Chrazledene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-171 od 08.07.2024. godine, investitor ..TRUDBENIK* DOO Niksié
1z NikSica, podnio je zahtjev Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje rekonstrukcije postojeceg objekta rekonstrukeije postojeceg objekta — poslovnog objekta —
ozna¢enog kao broj zgrade 2 - dogradnje — namjene magacin, na lokaciji Naselje Buda Tomovié, koju
¢ini katastarska parcela broj 3777/2 KO Niksi¢. u zah\atu Prostorno-urbanistickog plana, u dijelu
Generalne urbanisticke razrade, GUR-u. Opstine Niksi¢ (“SI. list CG” -opstinski propisi 16/151 17/15).
za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/lo 07—33t — 138 od 11.03.2024. 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, etalista ili gradskog parka u
pogledu usaglasenosti sa:



- smjernicama za oblikovanje 1 materijalizaciju iz ¢lana 35 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog zakona: 1
- 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 cetiri ili pet zvjezdica i turistickog 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 Nik8i¢ 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 . .ARHITEKTONIKA™ D.0.0. Niki¢ iz Niksica. 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 1 osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti. indeks zauzetosti. spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji).

Kat. parcela broj 3777/2 KO Niksi¢, nalazi seu obuhvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana-Generalna
urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (Sl. list CG -opétinski propisi 16/151 17/13).

Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukcije postojeceg objekta — poslovnog objekta — oznacenog
kao broj zgrade 2 - dogradnje sastoji se od:

«  kat. parcele 3777/2. koju Cini zemljiste uz privrednu zgradu. povrsine 2719.00 m°. sa upisanim
poslovnim objektom. oznatenim Kao broj zgrade 1. gabaritne povrsine u osnovi 183,00 m* i poslovnim
obiektom. ozna¢enim kao broj zgrade 2. gabaritne povréine u osnovi. povrsine 182,00 m?;

upisana u list nepokretnosti broj 3695 KO Niksi¢ - prepis, potes Naselje Buda Tomovic. od
02.07.2024. godine. izdat od strane Uprave za nekretnine PJ Nikgi¢. broj 103-919-7416/2024, kao
koris¢enje Janjusevi¢ Milene, u obimu prava 1/1. bez zabiljeske tereta i ogranicenja.

U »V« listu lista nepokretnosti svojina poslovnog prostora u privredi — PD1, u prizemlju poslovnog
objekta — objekta broj 1. korisne povrsine 173.00 m?® i poslovnog prostora u privredi — PDI, u prizemlju
poslovnog objekta — objekta broj 2. korisne povrsine 179.00 m’ je ..TRUDBENIK™ DOO Niksi¢, u
obimu prava 1/1.

Predmet rekonstrukcije — dogradnje je postovni objekat broj 2, na katastarskoj parceli 3 772 KO
Niksié.

U saobra¢ajno tehni¢kim uslovima broj 09-340-152 od 28.03.2024. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove 1 saobracaj za izradu tehnicke dokumentacije za prikljucenje
Jokacije za radove na rekonstrukeiji postojeceg objekta — dogradnje poslovnog objekta broj 2, na
katastarskoj parceli broj 3777/2 KO Niksi¢, na opstinski put — ulicu naselju Ul. Put pored Gracanice.
propisano je:

— postojeée stanje i lokacija navedeno je: _Lokacija za radove na rekonstrukciji postojeceg objekta —
dogradnje poslovnog objekta broj 2. na katastarskoj parceli broj 3777/2 KO Niksi¢, nalazi se u obuhvatu
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Prostorno urbanistickog plana-Generalna urbanisticka razrada Opstine Niksi¢ (“SL list CG™ -opstinski
propisi 16/15 i 17/15). pored opstinskog puta — ulice u naselju UL Put pored Gracanice (na katastarskoj
parceli broj 4581 KO Niksi¢).

Lokacija za radove na rekonstrukeiji postoje¢eg objekta — dogradnje poslovnog objekta broj 2, na
katastarskoj parceli broj 37772 KO Niksic. saobracajno je povezana preko prilaznog puta na
katastarskoj parceli broj 3778/2 KO Nik&i¢.

Prilazni put na k.p. 3778/2 KO Niksi¢, upisan je u LN 3695 KO Niksi¢. u svojini JanjuSevi¢ Milene,
u obimu prava 1/1, nac¢in koris¢enja - nekategorisani putevi.

Ulica Put pored Gracanice (na katastarskoj parceli broj 4581 KO Niksi¢), upisan je LN 764 KO
Niksi¢. u svojini Crne Gore. raspolaganje Opstina Niksi¢. u obimu prava 1/1, na¢in koris¢enja-javni
putevi.”

— mjesto i nacin priklju¢enja navedeno je : .. Lokacija za radove na rekonstrukciji postojeceg objekta
dogradnje poslovnog objekta broj 2, na katastarskoj parceli broj 3777/2 KO Niksi¢, prikljugiti preko
postojeceg prikljuc¢ka na opstinski put — ulicu naselju Ul. Put pored Grac¢anice.”

Za izdavanje saobracajne saglasnot navedeno je da je investitor duzan priloziti saglasnost vlasnika
k.p. 3778/2 KO Niksi¢ (ovjerenu od strane notara) da preko te parcele moze korisiti saobraéajni prolaz
do k.p. broj 3777/2 KO Niksi¢.

Dostavljeno je Rjesenje o vodnim uslovima Up/lo broj 09-327-45 od 21.03.2024. godine izdate
od Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj kojim projektna dokumentacija treba da definige
rjeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u vodonepropusnu septi¢ku jamu na nacin
da se sprije¢i procurivanje vode iz sistema. Praznjenje septicke jame vrsiti redovno od strane pravnog
lica koje upravlja javnom kanalizacijom ili lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Dostavljena je izjava geodetske licencirane organizacije "NAVSTAR 7" DOO Niksi¢ iz Nikgiéa.
od 05.07.2024. godine o tagnoj lokaciji planiranog objekta, da: “predmetna katastarska parcela broj
3777/2 upisana u list nepokretnosti broj 3695 KO Niksi¢. u vlasnistvu Janjusevi¢ Milene, po kulturi
poslovni objekta. broj 1. povrsine 183,00 m?. poslovni objekat broj 2. povrsine 182,00 m?, zemljiste uz
privrednu zgradu, povrine 2719.00 m?. &ine predmetnu lokaciju, koja je u saobra¢ajnom smislu
povezana sa katastarskom parcelom 3778/2 KO Niksi¢. upisana u IN 3695 KO NikSi¢, u svojini
Janjusevic¢ Milene. u obimu prava 1/1. po kulturi nekategorisani putevi. kao i sa katastarskom parcelom
4581 KO Niksi¢. u vlasnistvu Crne Gore - Opstina Niksic. u obimu prava 1/1. po kulturi nekategorisani
putevi, upisana u LN 764 KO Niksi¢™,

Dostavljeno je:

- Izjava Janjusevié¢ Milene ovierenu od strane notara Janjusevi¢ Natase, pod brojem OV
1440/2024 od 18.07.2024. godine. da je saglasna da .TRUDBENIK" DOO Niksié, moze izvrsiti
nadogradnju (dogradnju) poslovnog objekta broj 2. koji se nalazi na njenoj katastarskoj parceli 3777
podbroj 2. upisanoj u LN 3695 KO Niksi¢. ¢i)i je korisnik sa velicinom prava 1/1, kao I da u tu svrhu
imenovano privredno druitvo moze preduzimati sve potrebne pravne radnje kod nadleznih organa.

- Izjava Janjusevi¢ Milene ovjerenu od strane notara Janjusevi¢ Natase, pod brojem OV
1439/2024 od 18.07.2024. godine, da je saglasna da . TRUDBENIK" DOO Niksi¢, moze koristiti kat.
parcelu 3778/2 KO Niksi¢, nekategorisani put, povriine 1142.00 mZ. upisanu u LN 3695 KO Niksi¢, ¢iji
Je korisnik sa veli¢inom prava 1/1, kao prilazni put do parcele 3777 podbroj 2. upisane u istom LN, na
kojoj parceli ovo privredno drustvo vrsi dogradnju poslovnog objekta broj 2.



Navedeno je se naznacena parcela moze Koristiti da se preko nje moze prelaziti kolima ili pjesice
u bilo koje doba dana.

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opitine Niksic, utvrdeno je da se katastarska parcela broj
3777/2 KO Niksié. nalazi 111 (tre¢oj) gradevinskoj zoni. a predvidena namjena povrSina u ovoj zoni je
povriine za mjesovitu namjenu (MN). sa defisanim osnovnim urbanistickim parametrima koji su datiu
urbanisticko tehnickim uslovima:

e indeks zauzetosti 0.40. (u skladu sa koeficijentima - maksimalna povrsina pod objektom 1233.60
m?)

« indeks izgradenosti 0.80. (u skladu sa koeficijentima - maksimalna bruto gradevinska povriina
2467,20 m?),

«  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 bocne 1 zadnje granice parcele
(gradevinska linija prema susjedim parcelama) je 2.0 m:

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

«  Postavljanje objekata kao slobodnostojeci objekti. dvojni objekti ili objekti u nizu

. Postavljanje objekata kao slobodnostojeci objekti. dvojni objekti ili objekti u nizu

« U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja
ukomponovane na savremen nacin

«  potrebe za parkiranjem rijeSavati unutar granica urbanisticke parcele

. povrdina lokacije (parcele) je 3084.00 m’,

Ova namjena je kombinacija razli¢itih tipova stanovanja i drugih nestambenih djelatnosti,
prvenstveno drustvenih i centralnih, ali i privrednih koje ne predstavljaju veéu smetnju drugim
namjenama.

Udio djelatnosti u ovim blokovima moze da bude i poreko 50%. pa cak i cio blok da bude bez
stambenih objekata.

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekonstrukcija- dogradnja
postojeceg poslovnog objekta— oznacenog kao broj zgrade 2. na kat. parceli broj 3777/2 KO Nik3i¢, u
okviru zadatih gradevinskih linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjesenju su:

. indeks zauzetosti - iznosi 0.14. planirana povrsina pod objektima iznosi 438,12 m*, (ostvarena -
projektovana zauzetost planirane dogradnje 74.12 m?, + postoje¢i objekti, broj 1.1 broj 2 na kp. 37712
KO Niksi¢ ukupne povrsine 183.00 m2i 182.00 m. ukupno 438,12 m?)

. indeks izgradenosti - iznosi 0.14, planirana BRGP iznosi 438.12 m? (ostvarena - projektovana
BRGP planirane dogradnje 74.12 m?. + postojeci objekti. broj 1. 1 broj 2 na k.p. 3777/2 KO Niksic
ukupne BRGP 183.00 m? i objekat br. 2 BRGP 182,00 m-. ukupno 438.12 m*)

. spratnost - planirane dogradnje postojeceg poslovnog objekta broj 2, na kat. parceli broj 3777/2
KO Niksi¢ - P .



Uvidom u dostavljeno idejno rjesenje. ustanovljeno da je planirana dogradnja, postojeéeg
poslovnog objekta, a posto je rekonstrukcija izvodenje radova na postoje¢em objektu, kojima se vrsi:
nadogradnja: dogradnja: sanacija ostecenog objekta: ojatanje konstrukcije: zamjena instalacija, uredaja.
postrojenja i opreme. izmjena tehnoloskog procesa i drugi radovi kojima se uti¢e na stabilnost i objekta;
mijenjaju konstruktivni elementi: mijenja spoljni izgled zgrade u odnosu na glavni projekat; uti¢e na
zivotnu sredinu i na bezbjednost susjednih objekata i saobra¢aja; mijenja rezim voda; mijenjaju uslovi
zastite prirodne i nepokretne kulturne bastine, dobara koja uzivaju prethodnu zastitu i zadtitu njihove
zasticene okoline: a nijesu naruseni dozvoljeni osnovni urbanistickim parametri, odluéeno 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 .., TRUDBENIK™" DOO Niksi¢ iz Niksic¢a, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje rekonstrukeije - dogradnje postojeceg poslovnog objekta — oznatenog kao
broj zgrade 2 — namjene magacin. na lokaciji Naselje Buda Tomovié, koju €ini katastarska parcela broj
3777/2 KO Niksi¢. u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade.,
GUR-u, Opstine Niksi¢ (“SI. list CG -opstinski propisi 16/15 1 17/15). za koji su izdati urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi UP/To 07-350 — 138 od 11.03.2024. godine i odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz slede¢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 izjainjavanja
stranke o rezultatima ispitnog postupka budu¢i da je zahtjev stranke u potpunosti usvojen- ¢lan 113
stavl tactka 2 Zakona o upravnom postupku.

Kod 1zlozenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja, glavni gradski arhitektanje je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitoru .TRUDBENIK™ DOO Niksi¢ iz Niksica, za davanje
saglasnosti na idejno rjesenje rekonstrukeije - dogradnje postojeceg poslovnog objekta — ozna¢enog kao
broj zgrade 2 — namjene magacin. na lokaciji Naselje Buda Tomovié, koju &ini katastarska parcela broj
37772 KO Niksi¢. u zahvatu Prostorno-urbanisti¢kog plana, u dijelu Generalne urbanisticke razrade,
GUR-u. Opstine Niksi¢ ("SI list CG™-opstinski propisi 16/15 i 17/15). projektovanog od strane
preduzeca .ARHITEKTONIKA™ D.O.0. 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 0 planiranju prostora i izgradnji
objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ broj 64/17.44/1 8.63/18.11/19.82/20 i 04/23), Pravilnikom o nacinu
izrade 1 sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™ bro 44/19),

kao i drugim propisima Koji reguligu izeradnju objekata.
B S far! < &

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 -..Sl. list Crne Gore™ broj 64/17.44/18.63/18.1 1/19,82/20 1 04/23).
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