CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-357
Nikgi¢, 24.07.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu ¢lana 8.10. 22 u vezi sa stavom 2 tatka 1, stava 3 i stava 4 i ¢lana
23 stava 2 i élana 25 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25), ¢lana 18 Zakona
o upravnom postupku (..Sluzbeni list Crne Gore™ b. 56/14. 20/15.40/16 1 37/17) i Rje¥enja o imenovanju
glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 0d 20.12.2021. godine, a rje$avajuci po zahtjevu ,,VIKING
KOMP* DOO Nikgi¢ iz Niksica za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje projektovano od strane DOO
KAT" Nikgi¢ iz Niksica, ovjereno elektronskim potpisom dana 15.07.2026. godine u 11:46+02:00 za
izgradnju poslovno-skladisnog objekta u funkeiji trgovine, na lokaciji potes Rastoci, na kat. parcelama
broj 120/37,120/38, 120/391 120/41 KO Nikgi¢ koje ¢ine UP12, UP11 i dio UP8, u okviru urbanistickog
bloka UB54, u obuhvatu DUP-a , Rastoci 1* Opstine Niksi¢ (..SL. list CG” — opstinski propisi br. 24/10),
u zahvatu Izmjena i dopuna Prostormno urbanistitkog plana Opstine Niksi¢ (“SI. list C G”-opétinski
propisi 72/24) donosi:

S

RJESENIJE

Investitoru ,VIKING KOMP* DOO Nik3i¢ iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje
projektovano od strane DOO KAT" Niksi¢ iz Nikgica, ovjereno elektronskim potpisom dana
15.07.2026. godine u 11:46+02:00, za izgradnju poslovno-skladisnog objekta u svrsi trgovine, na
lokaciji potes Rastoci, na kat. parcelama broj 120/37, 120/38, 120/39 i 120/41 KO Niksi¢ koje ¢ine
UP12. UP11 i dio UP8, u okviru urbanistickog bloka UB54, u obuhvatu DUP-a . .Rastoci 1+ (..S. list
CG’ — opétinski propisi br. 24/10), u zahvatu [zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine
Niksié (“SL. list CG™-opstinski propisi 72/24) , 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-
tehnitki uslovi UP/Io br. 07-350 - 240 od 24.03.2026. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora
i stambene poslove.

Obrazlozene

Aktom broj UP/Io broj: 20-361-357 od 15.06.2026. godine, investitor ,.VIKING KOMP* DOO
Niksié iz Nikic¢a, podnijeo je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno
rjeSenje za izgradnju poslovno-skladiSnog objekta u svrsi trgovine, na lokaciji potes Rastoci, na kat.
parcelama broj 120/37, 120/38, 120/39 i 120/41 KO Niksi¢ koje ¢ine UP12, UP11 i dio UP8, u okviru
urbanisti¢kog bloka UB54, u obuhvatu DUP-a ,Rastoci 1° (,.S. list CG” — opstinski propisi br. 24/10),
za koje su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350 -240 od 24.03.2026. godine, od strane
Sekretarijata za uredenje prostora istambene poslove.



Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjedenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrdine 3000 m? i viSe, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, SetaliSta, gradskog
parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:

- urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije;

- osnovnim urbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u odnosu
na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.

Odredbom ¢lana 22 stav 2 tacka 1 i tacka 2 i ¢lana 23, 24 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povrSine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica 1
turistickog rizorta;

2) idejno rjesenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u
odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3 ovog
zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

RjeSenjem o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Nik$i¢ 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 DOO
LKAT Niksi¢ iz Nik3$ica, 1 odlucio kao u dispozitivu rjesenja.

U skladu sa odredbama ¢lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanistitko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja 1
materijalizacije;

- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta);

Predmetne parcele se nalaze u obuhvatu DUP-a “Rastoci 17 (,,SL. list CG™ — opStinski propisi br.
24/10).

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja poslovno-skladisnog objekta u svrsi trgovine sastoji se od:

+  kat. parcele 120/37, koju ¢ini prema nac¢inu koriséenja: po kulturi livada 2. klase, povrine 138m?
i kanali, povrsine 34,00 m?

+  Kkat. parcele 120/38, koju &ini prema na¢inu koriséenja: po kulturi livada 2. klase, povrsine 386m?
i kanali, povrgine 53,00 m?;

«  kat. parcele 120/39, koju ¢ini prema na¢inu korisé¢enja: po kulturi livada 2. klase, povrsine 377,00
m? i kanali, povrsine 48,00 m?,
sve upisane u listu nepokretnosti 4370 KO Niksi¢-prepis, potes Rastoci, kao svojina ,, VIKING KOMP*
DOO Niksi¢ iz Niksica, u obimu prava 1/1, bez zabiljeski tereta i ograni¢enja, a uvidom u e katastar
Uprave za nekretnine PJ Niks$i¢ od 22.07.2026.godine;



»  kat. parcele 120/41 , koju ¢ini prema nacinu korid¢enja: po kulturi livada 2. klase povrsine 72,00
mZ
upisane u listu nepokretnosti 3069 KO Niksi¢- prepis. potes Rastoci, kao svojina ,,VIKING KOMP*
DOO Niksi¢ iz NikSi¢a, u obimu prava 1/1, bez zabiljeski tereta i ogranifenja, uvidom u e katastar

Uprave za nekretnine PJ Niksi¢ od 22.07.2026.godine

U saobrac¢ajno-tehnickim uslovima broj 09-340-328 od 18.05.2026. godine, izdatim od strane
Sekretarijata za komunalne poslove i saobra¢aj Opstine Nik3i¢, za izradu tehnicke dokumentacije za
radove na izgradnji poslovno-skladi$nog objekta u svrsi trgovine, na lokaciji potes Rastoci, na kat.
parcelama broj 120/37, 120/38, 120/39 i 120/41 KO Niksié koje ¢ine UP12, UP11 i dio UPS, u okviru
urbanisti¢kog bloka UB54, u obuhvatu DUP-a ,.Rastoci 1* (,,S1. list CG™ — opstinski propisi br. 24/10),
navodi se:

wDa prikljucak na postojecu saobracajnu infrastrukturu treba projektovati u skladu sa DUP-om
“Rastoci 1", a prema grafickom prilogu, koji je sastavni dio Urbanisticko- tehnic¢kih uslova UP/Io
br.07-350-240 od 24.03.2026. godine izdatim od Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne
sredine.”

Dostavljeno je obavjestenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj, broj UP/Io broj:09-327-150 od 21.04.2026.godine, kojim se utvrduju vodni uslovi u postupku
izrade tehni¢ke dokumentacije za izgradnju poslovno-skladi$nog objekta u svrsi trgovine, investitora
. VIKING KOMP* DOO Niksi¢ iz Niksic¢a, na lokaciji potes Rastoci, na kat. parcelama broj 120/37,
120/38, 120/39 i 120/41 KO Niksi¢ koje ¢ine UP12, UP11 i dio UP8, u okviru urbanistickog bloka
UB54, u obuhvatu DUP-a ,,Rastoci 1 (,,SL. list CG™ — opstinski propisi br. 24/10), gdje se na osnovu
¢lana 114, 1151 117 stav 2 Zakona o vodama (,,S1. list CG*, br. 27/07 1 ,,S1. list CG*, br. 73/10, 32/11,
47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18) i ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku (,.SLlist Crne
Gore™ br. 56/11, 20/15, 40/16 1 37/17), propisuje:

.Glavnim projekat uraditi u skladu sa vazeéim tehni¢kim normativima za ovu vrstu objekta.
Projektna dokumentacija treba da definige:

- polozaj objekta u odnosu na povrsinske vode, kao i da se sagleda moguce negativne uticaje
planiranog objekta na druge objekte i postrojenja, postojeéu infrastruktu, naselja i sl;

- nactin snabdijevanja vodom, na¢in prikupljanja otpadnih voda i rjeenje za njihovo precis¢avanje
1 sakupljanje koje garantuje ispunjavanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i
sanitarno-tehnic¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda, naginu i postupku ispitivanja kvaliteta
otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (..Sl.list Crne Gore*
br.056/19);

- r1jeSenje za prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda, ukoliko se ne vr$i njihovo
precis¢avanje u vodonepropusnu septi¢ku jamu, na nacin da se sprije¢i procurivanje vode iz
sistema. Praznjenje septicke jame vr3iti redovno od strane pravnog lica koje upravljaju javnom
kanalizacijom ili lica registrovanog za obavljanje ovih poslova.

Prije izdavanja gradevinske dozvole potrebno je pribaviti vodnu saglasnost na tehni¢ku
dokumentaciju.*



Dostavljeno je obavjestenje Sekretarijata za zastitu Zivotne sredine broj 26-353-sl od 16.04.2026.
godine o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za projekat izgradnje poslovno-skladiSnog objekta
u svrsi trgovine, investitora ,,VIKING KOMP* DOO Niksi¢ iz Niksic¢a, na lokaciji potes Rastoci, na kat.
parcelama broj 120/37, 120/38, 120/39 i 120/41 KO Niksi¢ koje ¢ine UP12, UP11 i dio UP8, u okviru
urbanisti¢kog bloka UB54, u obuhvatu DUP-a ,.Rastoci 1* (..SL. list CG™ — opstinski propisi br. 24/10),
. u cilju definisanja uslova i mjera zadtite Zivotne sredine na osnovu prilozenih urbanisti¢ko-tehnickih
uslova za izradu tehnitke dokumentacije broj 07-350-240 od 24.03.2026. godine izdatih na ime
investitora ..VIKING KOMP* DOO Niksi¢ iz Niksic¢a, u kome se navodi:

.Uredbom o projektima za koje se vrii uticaja na Zivotnu sredinu (..SLlist RCG* br.20/07,
.SLlist CG* br.47/13, 53/14 i 37/18). utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena uticaja
na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moZe zahtijevati procjena uticaja.

Obzirom da se u konkretnom sluaju radi o projektu izgradnji novog poslovno-skladiSnog
objekta u svrhu trgovine, na katastarskoj parceli broj 120/4 i 120/8 KO Nik8i¢ u obuhvatu DUP-a
Rastoci, ovaj Sekretarijat se ne moze izjasniti da li se navedeni projekat nalazi na Listi 1 (Projekti za
koje je obavezna procjena uticaja na Zivotnu sredinu) i Listi 2 (Projekti za koje se moze zahtijevati
procjena uticaja na Zivotnu sredinu) Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu
sredinu, jer se ne navodi, povrsina, kapacitet objekta i sl.

Shodno odredbama ¢lana 8 Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,.SLlist CG™ br. 75/18),
nosilac projekta za koji je obavezna izrada elaborata ili projekta za koji je donjeta odluka o potrebi izrade
elaborat, ne moze pristupiti izvodenju projekta, odnosno pribaviti odobrenje za obavljanje djelatnosti
bez saglasnosti na elaborat ili odluke da nije potrebna izrada elaborata.

U skladu sa navedenim, nosilac projekta je u obavezi da se izjasni o namjeni, povrsini, kapacitetu
i vrsti projekta, buduéi da se bez prethodnog izjasnjenja organa za poslove zadtite Zivotne sredine o
potrebi izrade elaborata procjene uticaja na Zivotnu sredinu ne moze pristupiti realizaciji projekta niti
pribavljanja odobrenja za obavljanje djelatnosti.”

Dostavljeno je misljenje Crnogorski elektroprenosni sistem AD — CGES Podgorica, gdje se
navodi da je u okviru prvobitnih katastarskih parcela, br. 120/4 i 120/8 KO Niksi¢ na lokaciji potes
Rastoci, od kojih su parcelacijom nastale kat. parcele 120/37, 120/38, 120/39 i 120/41 KO NikSi¢ koje
gine UP12, UP11 i dio UP8, u okviru urbanisti¢ckog bloka UB54, u obuhvatu DUP-a ,.Rastoci 1% (,,S1.
list CG* — opétinski propisi br. 24/10), gdje se navodi:

,.Postovani,
VIKING KOMP* d.o.0. Niksi¢ se dopisom broj 3094/2026 od 28.05.2026.godine obratio CGES-u
zahtjevom za davanje misljenja o statusu dalekovoda 110kV koji prolazi preko djelova urbanistickih
parcela UP8 i UP9 kao i urbanisti¢kih parcela UP10, UP11, UP12 i UP13 u okviru urbanistickog bloka
UB4 u obuhvatu DUP-a .,Rastoci 1“. Prema podacima iz izdatih UT uslova broj 07-350-240 navedene
urbanisti¢ke parcele ¢ine katastarske parcele 120/4 i 120/8 KO Niksi¢ i preko njih prolazi 110kV
kablovski elektro vod (tacka 6 izdatih UT uslova). U skladu sa va$im zahtjevom a nakon pregleda
tehni¢ke dokumentacije CGES-a obavjestavamo Vas sledece:
« Navedenim podru¢jem kojem pripadaju i katastarske parcele 120/4 i 120/8 je bio izgraden
dalekovod 110kV Niksi¢ - Bile¢a (izgraden i u pogon pusten 1956.godine)
« Zbog razvoja grada i velikog broja izgradenih objekata u kasnijem periodu bila je ugrozena
pogonska sigurnost dalekovoda kao i objekata izgradenih u njegovoj blizini. Sve sprovedene
analize CGES-a su pokazale da je potrebno izvrsiti njegovo izmjestanje. Izmjestanje je izvrSeno
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e od postoje¢e TS 110/35kV Niksi¢ do stuba 160 neposredno iznad naselja Grebice u periodu
2014-2016.godine. Navedene parcele (120/4 i 120/8 KO Nik3i¢) za koje trazite miSljenje CGES-
a se nalaze u zoni izmjestene dionice dalekovoda 110kV Niksic¢ - Bileca.
« Dionica dalekovoda 110kV koja je izmjeStena zbog pogonske sigurnosti kako dalekovoda tako 1
izgradenih objekata je demontirana (demontirani stubovi i kompletna ostala oprema dalekovoda)
1 ista uklonjena sa lokacije.
U skladu sa naprijed navedenim obavjestavamo Vas da na katastarskim parcelama broj 120/4 i
120/8 KO Niksi¢ za koje su Vam izdati UT uslovi za izgradnju objekata u svrhu trgovine CGES nema
objekata i podzemnih instalacija.*

Uvidom u DUP-a ,,Rastoci 1 (,.S1. list CG™ — opstinski propisi br. 24/10), utvrdeno je da se
katastarske parcele broj 120/37, 120/38, 120/39 i 120/41 KO Niksi¢ koje ¢ine UP12, UP11 1 dio UP8, u
okviru urbanisti¢kog bloka UB54, nalaze u Il (trecoj) gradevinskoj zoni, predvidena namjena povrsina
u ovoj zoni je SMG-stanovanje malih gustina, a dio parcela pripada Izmjeni i dopuni Prostornog
urbanistickog plana — Generalna urbanisti¢ka razrada Opstine Niksi¢ (..SL list CG™, br. 72/24) sa
namjenom povriine ZP- zeleni zastitni pojas sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim parametrima koji su
dati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:

Urbanisticki pokazatelji za parcele:

Maksimalni indeks izgradenosti

 individualno stanovanje: 1,00

o kolektivno stanovanje: 1,60

« poslovanje: 1,00

Maksimalni indeks zauzetosti

¢ individualno stanovanje: 0,40

e kolektivno stanovanje: 0,50

« poslovanje: 0,40

Maksimalna spratnost objekata

e individualno stanovanje: Po+P+1+Pk (Podrum + Prizemlje + 1 Sprat + Potkrovlje)
» kolektivno stanovanje: S+VP+3+Pk (Suteren + Visoko Prizemlje + 3 Sprata + Potkrovlje)
« poslovanje: S+VP+1 (Suteren + Visoko Prizemlje + 1 Sprat)

Minimalni broj parking mjesta

» individualno stanovanje: Obezbijediti na parceli

e kolektivno stanovanje: 1 pm/stanu (jedno parking mjesto po stambenoj jedinici)

e poslovanje: 1pm/80m? (jedno parking mjesto na svakih 80 kvadrata)

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

» Regulaciona linija predstavlja granicu izmedu javne povrSine i povrSine odredene za drugu
namjenu (poklapa se sa granicama urbanistickih parcela prema saobrac¢ajnicama);

s Bocna granica parcele: minimalno 3,0m ako je ulaz u objekat sa te bocne strane, odnosno
minimalno 2,0m ako na toj strani nema ulaza;

o Bocni susjedni objekat: minimalno 4,0m ako barem jedan od objekata ima prozore/otvore na
toj bo¢noj fasadi. Optimalno rastojanje je polovina (1/2) visine viseg objekta;

o Zadnja granica parcele: Minimalno 3,0m od granice, a optimalno je da iznosi polovinu (1/2)
visine samog objekta



Visinska regulacija definisana je spratno$c¢u za sve namjene objekata, gdje se jedan nivo rauna u
prosjecnoj vrijednosti od priblizno 3m za etazu.

U zavisnosti od namjene objekta i mogucnosti prostora, za planiranje kapaciteta parkiralita koristiti
normative iz Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta i to za:

o stanovanje (na 1000m11°)........uu.... 15PM (lokalni uslovi min. 12, a max. 18PM)
o poslovanje (na 1000m)............... 30PM (lokalni uslovi min. 10, a max. 40PM)
o trgovina (na 1000m?)......ceevssvveen 60PM (lokalni uslovi min. 10, a max. 40PM)

Pristupni put
Pristup do objekta je sa javnog ili pristupnog puta minimalne Sirine 3,5m.

Prema smjernicama PUP-a:

Zeleni zastitni pojas (ZP) - Zastitni pojasevi mogu biti isklju¢ivo sanitarno-higijenskog karaktera
ili zeleni zaStitni pojasevi. Sanitarno-higijenski pojasevi spre¢avaju negativan uticaj buke,
aerozagadenja, dominantnih vjetrova i Stite prostor od dalje neformalne gradnje. Postavljaju se oko
industrijskih/proizvodnih kompleksa, saobracajnica, vodoizvorista, pored vodotoka, ispod dalekovoda
itd. Ovi pojasevi se formiraju kao visefunkcionalni sanitarni, rekreativni i1 dekorativni pojasevi u
granicama gradevinskih zona, i sluze dodatno kao sredstvo za ograniCavanje nelegalne gradnje i
prekomjerno Sirenje naselja u horizontalnom smislu. U ovim za$titnim pojasevima je dozvoljeno
formiranje park Suma, izletista i rekreativnih povrsina. Ovoj kategoriji pripadaju zone prirodnog i
poluprirodnog predjela i predstavljaju znacajan pejzazni i ekoloski elemenat koji se ne bi smio unistavati.
Ove povrsine imaju vaznu ulogu za zastitu zemljista od erozije, stabilizaciju slabih zemljista, kao i za
odrzanje mikroklimatskih uslova. Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne
ravnoteze, zastite zemljista od erozije i1 bujica. Kao mjera zastite postoje¢e vegetacije 1 obnavljanja
degradiranih povr$ina predlazu se rekultivacija i regeneracija i podizanje novih zastitnih pojaseva.
Rekultivacija postojeéih i prosirenje ovih povrsina smatra se veoma zna¢ajnim. Neizmijenjeni, prirodni
pejzaz ima veliku estetsku i pejzaznu vrijednost. Pri ovome treba imati u vidu ciljeve prostornog i
pejzaznog uredenja. Gotovo je pravilo da na jednoj istoj zelenoj povrsini treba da se ispuni vise funkcija
(npr. zastita od erozije, vjetra, pejzazni aspekt i sl.).

Uvidom u Prostorno-urbanisticki plana opstine Niks$ié, utvrdeno je da se predmetna lokacija nalazi
u obuhvatu Izmjena PUP-GUR-a Opstine Niksi¢, u IIT (tre¢oj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene
povrsine za predmetnu parcelu: stanovanje malih gustina (SMG) sa defisanim osnovnim urbanisti¢kim
parametrima koji su zadati u urbanisticko tehni¢kim uslovima:
Stanovanje malih gustina:
Opsti uslovi 1 parametri izgradnje su sljededéi:
Minimalna povrsina novoformirane urbanisticke parcele je 300,00 m2,

. Stambeni objekti se mogu graditi kao slobodnostojeci objekti, dvojni objekti ili objekti u nizu;
. Maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze;

. Izgradnja podruma je moguca kao tehnicke, ekonomske ili garazne etaze.

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

. Najmanje rastojanje novog slobodnostojeéeg objekta od bo¢ne i zadnje granice parcele je 2.0m;
. Postavljanje objekata na manjem odstojanju od granice parcele, kao dvojnih ili u nizu moguce
Je ukoliko je takav objekat veé¢ izgraden na susjednoj parceli, ili uz saglasnost susjeda;

. Maksimalni indeks zauzetosti parcele nadzemnim etazama je 0.3;



. Maksimalni indeks zauzetosti parcele podzemnom etazom je 0.6;

. Maksimalni indeks izgradenosti je 0.8

. Na povriinama stanovanja malih gustina mogu se graditi objekti kompatibilne namjene u koje
spadaju: objekti drustvenih djelatnosti, objekti sporta i rekreacije, vjerski objekti, objekti trgovine i
ugostiteljstva, objekti za smjestaj turista, komunalno-servisni objekti, objekti infrastrukture, privredni
objekti koji ne ugroZavaju Zivotnu sredinu;

. Kompatibilni sadrfaji mogu se organizovati u okviru stambenog objekta ili kao zaseban
objekat djelatnosti, na parcelama sa ili bez objekata stanovanja.

. Povriine kompatibilnih sadrzaja ulaze u obratun bruto gradevinske povrSine.

. Maksimalni indeks izgradenosti za parcele sa kompatibilnim sadrZajima je 0.8, a bez stambenog
objekta 0.4.

. Gradevinska linija objekata ili djelovi objekata poslovnog karaktera, spratnosti P, moze da bude
ispred gradevinske linije stambenog objekta, a najmanje 2 m udaljena od regulacione linije:

. U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja

ukomponovane na savremen nacin;

. Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit 1 BGP) veci od zadatih
planom, zadrZati sa zate¢enim stanjem ukoliko svojim polozajem ne ugrozavaju realizaciju saobracajne
i ostale infrastrukture;

. Svi parametri kod parcelacije i rekonstrukcije objekata u nizovima i grupacijama se
prilagodavaju stanju i moguénostima unapredenja. >

. Potrebe za parkiranjem rjeSavati unutar granica urbanisticke parcele, na otvorenim parking
prostorima ili garazama (podrumskim, suterenskim ili u nivou terena).

Povrsina lokacije na kojoj je predvidena izgradnja poslovno-skladisnog objekta u svrsi trgovine
iznosi 1108m°.
Lokaciju za izgradnju planiranog objekta ¢ine urbanisticke parcele UP12, UP11 i dio UP8, odnosno
katastraske parcele koje formiraju navedene urbanisticke parcele i to: 120/39, 120/38, 120/37 i 120/41
KO Niksi¢
K.P.120/39 P=425m’
K.P.120/38 P=439 m*
K.P.120/37 P=172m?
K.P. 120/41 P=72m’
UKUPNO POVRSINA LOKACIJE ZA IZGRADNJU 1108 m?

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana izgradnja poslovno-skladiSnog
objekta u svrsi trgovine, na lokaciji potes Rastoci, na kat. parcelama broj 120/37, 120/38, 120/39 1 120/41
KO Niksi¢ koje ¢ine UP12, UP11 i dio UP8, u okviru urbanisti¢kog bloka UB54, u obuhvatu DUP-a
.Rastoci 1+ Opstine Niksi¢ (,,SL. list CG™ — opstinski propisi br. 24/10). je u okviru zadatih gradevinskih
linija.

Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

« indeks zauzetosti iznosi 0,34, (ostvarena zauzetost - projektovana zauzetost objekta, iznosi
BRGP 375,00m’)

« indeks izgradenosti 0,34, (ostvarena - projektovana BRGP etaZa iznosi 3 75,00m°)

« spratnost planiranog poslovno-skladisnog objekta u svrsi trgovine je Su+Pr



« povrSina urbanisticke parcele UP11 je 439,00 ni’, UP12 je 425,00 m?, a dijela urbanisticke
parcele UPS8 je 244,00 n??, blok UB54 - lokacija na kojoj se planira izgradnja poslovno-skladisnog
objekta u svrsi trgovine iznosi 11 08m? i na tu povrsinu su radunati urbanisticki parametri.

« planirani broj parking mjesta je 11PM

Zeleni zastitni pojas prema (odnosno koji je u zahvatu) Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistickog plana Opstine Nik3i¢ (“SI. list CG”-opStinski propisi 72/24)  se nalazi van obuhvata
navedenih urbanistickih parcela.

Obaveza investitora je da na Glavni projekat pribavi saglasnost da navedeni objekat (skladista,
komunalno servisni i privredni objekti objekti koji ne ugrofavaju osnovnu namjenu) ne ugroiava
osnovnu namjenu (Zivotnu sredinu) po propisima iz oblasti zastite Zivotne sredine.

Ovo je potrebno stoga $to je u planskom dokumentu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana  Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG™-opstinski propisi 72/24), navedeno u namjeni povrsine za
predmetnu parcelu koja je - stanovanje malih gustina (SMG), mogu da se grade komunalno-servisni
objekti, objekti infrastrukture, privredni objekti koji ne ugrofavaju fivotnu sredinu;

Objekat je koncipiran kao slobodnostojeci u funkcionalnom i organizacionom smislu, poslovne i
skladi¥ne namjene, u svrsi trgovine. Spratnosti je Su+P, gdje suteren ne ulazi u obracun vrijednosti
urbanistickih parametara, unutar kojeg je planirano 8PM. Bruto povrina suterena iznosi 356,20 B,
prizemlja 375,00 m*. Ispostovana je udaljenost od granica parcele, kako od gradevinske linije, tako 1 od
susjednih parcela.

Ukoliko podrumska etaZa objekta sluZi za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuceg
saobradaja unutar parcele i kao takve rasterecuje javne povrsine istih sadriaja, ne racunaju se u bruto
razvijenu gradevinsku povriinu po kojoj se obracunava indeks izgradenosti.

U bruto razvijenu gradevinsku povrSinu ne obralunavaju se servisni prostori neophodni za
funkcionisanje podzemne garaZe i tehnicki sistemi objekta, za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina
(magacini, ostave, poslovni prostori).

U tehni¢kom opisu dostavljenog idejnog rjedenja je navedeno u dijelu koji se odnosi na:

FUNKCIJA OBJEKTA — NAMJENA I SADRZA)

Planirani objekat predstavlja jednu cjelinu, sa jasno izrazenim karakteristikama poslovno-
skladi$nog objekta u svrhu trgovine. Suteren je projektovan kao etaza u kojoj je obezbijeden mirujuci
saobra¢aj, tj. parkiranje automobile. Prizemlje je planirano kao primarna djelatnost, ta¢nije kao
kombinacija poslovnog dijela i skladi$nog dijela u svrhu trgovine. Poslovni dio zauzima manji dio
prizemlja i predviden je kao kancelarijski proctor sa pripadajuéim toaletom. Skladidni dio zauzima
dominantni dio prizemlja I zamiljen je za smjestaj robe na paletama a sve u cilju lakseg kako
dopremanija tako i odpremanja robe (rad sa viljuskarom). T'u skladisnom dijelu predviden je toalet. Zona
za prijem i izdavanje robe ostaju &iste a u cilju lakog manevrisanja sa namjenskim viljuskarem. Svijetla
visina skladisnog dijela je 450 cm.

Ukupan unutradnji prostor je organizovan tako da predstavlja jedinstvenu cjelinu sa adekvatnom
unutragnjom obradom, prikladnom za ovu vrstu objekata.



OBLIKOVANIE
Dozvoljena minimalna udaljenost od susjednih parcela, zadati indeks izgradenosti, oblik parcele i
Projektni zadatak investitora su nedvosmisleno definisali vizuelne i funkcionalne izraze objekta,
dispoziciju i primarne Seme kretanja. Takode, topografske i geo-mehani¢ke osobine tla kao i slike
okruzenja su, bitno uticale na oblikovanje objekta. Jedan od primarnih pravaca u oblikovanju objekata
je uklapanje savremenog arhitektonskog izraza sa ambijentalnim karakterom okruzenja. Objekat je
projektovan sa jasno rijeSenom koncepcijom razvijenom u horizontalnom i vertikalnom smislu. Gabariti

objekta, kao 1 njegov volumen, jasno odraZavaju unutra$nju organizaciju prostora, odnosno pripadnost
istim programskim grupama. Koris¢enje razli¢itih materijala za obradu fasada doprinosi tome da se
objekat u cjelosti uklapa u svoje okruzenje u koje, pri tom unosi nove arhitektonske slike i elemente.

KONSTRUKCIJA

Konstruktivni sistem slijedi u potpunosti arhitektonsko funkcionalne zahtjeve sadrzaja objekta.
Glavni konstruktivni sistem suterena je skeletni sistem (kombinacija AB stubova i AB platana).
Meduspratna konstrukcija je monolitna AB plo¢a. Temeljni dio objekta je armirano-betonski. Glavni
konstruktivni sistem prizemlja tj. Poslovnog i skladisnog dijela objekta je celicni — Celi¢ni stubovi 1
¢eli¢na krovna reSetka. Krovnu konstrukciju ¢ini kosa ¢eli¢na konstrukcija, nagiba 8° i sa krovnim

-

termoizolacionim panelom kao pokrivacem, a sve u skladu sa projektom konstrukcije. Fasadni
zidovi predvideni od fasadnih termoizolacionih panela.”

Uvidom u DUP-a ,Rastoci 1* (,,SI. list CG — opstinski propisi br. 24/10), predmetnoj lokaciji se
pristupa preko katastarske parcele broj 120/4 KO Niksié, na postojecu javnu saobracajanicu Put
pored Bistrice. Katastraska parcela br. 120/4 KO Niksic je upisana u LN 4370-prepis kao livada 2.
klase, povrsine 686m°, potes Rastoci, u svojini ,,VIKING KOMP*“ DOO Nik$i¢ iz Nik§ic¢a, u obimu
prava 1/1, bez zabiljeski tereta i ogranicenja, uvidom u e katastar Uprave za nekretnine PJ Nik$i¢ od
22.07.2026.godine.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora ,,VIKING KOMP* DOO Niksi¢ iz Niksica, za davanje
saglasnosti na idejno rjeSenje za izgradnju poslovno-skladi$nog objekta u svrsi trgovine, na lokaciji potes
Rastoci, na kat. parcelama broj 120/37, 120/38, 120/39 i 120/41 KO Niksi¢ koje ¢ine UP12, UP11 i dio
UP8, u okviru urbanisti¢kog bloka UB54, u obuhvatu DUP-a ,.Rastoci 1 Opstine Niksi¢ (..SL list CG™
— opstinski propisi br. 24/10), za koje su izdati urbanisticko-tehnicki uslovi UP/Io br. 07-350-240 od
24.03.2026. godine i odluceno je kao u dispozitivu, iz sledec¢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 DUP-a
~Rastoci 1% (,,S1. list CG” — opstinski propisi br. 24/10) i Izmjena i dopuna PUP-a Niksi¢ definisane su
da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta, tako da
objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkciji, u izgradnji objekata treba koristiti elemente
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tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu da se ostvari E
vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaSeno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju. (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema

gradevinskoj liniji) i drugim urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta);

Idejno rjesenje je usaglaSeno sa smjernicama za oblikovanje 1 materijalizaciju.

Saglasnost iz ¢lana 22 st. 1, 21 5 Zakona o izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25),

izdaje se rjesenjem u roku od 30 dana od dana podnoSenja zahtjeva i ¢ini sastavni dio glavnog
projekta, kao I da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, a ujedno isklad sa okolnim
strukturama

Pri obrazlaganju ovog rjeSenja 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 izloZenog pravnog i ¢injeni¢nog stanja. glavni gradski arhitektanje je naSao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje investitorima ..VIKING KOMP* DOO Niksi¢ iz Niksica
projektovano od strane DOO ,KAT" Niksi¢ iz NiksSic¢a, ovjereno elektronskim potpisom dana
15.07.2026. godine u 11:46+02:00 za izgradnju poslovno-skladisnog objekta u svrsi trgovine, na lokaciji
potes Rastoci, na kat. parcelama broj 120/37, 120/38, 120/39 1 120/41 KO Niksi¢ koje ¢ine UP12, UP11
i dio UP8, u okviru urbanistickog bloka UB54, u obuhvatu DUP-a ,,Rastoci 17 Opstirte Niksi¢ (,,SL. list
CG” - opstinski propisi br. 24/10), u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana OpStine
Niksi¢ (“Sl. list CG”-opstinski propisi 72/24). 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 izgradnji objekata (,,Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o na¢inu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 84/26), 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 imovine, u roku od 8 dana od prijema (¢lan 25, stav 3.
Zakona o izgradnji objekata - ,,Sluzbeni list Crne Gore™ broj 19/25).
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